Análisis territorial del sector de la construcción y la política de vivienda en Andalucía by Cruz Mazo, Estrella Candelaria
 Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 
 
P á g i n a  | 1 
 
Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico. 
 
 




Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 





ANÁLISIS TERRITORIAL DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN 




Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 
Directores: 
Florencio Zoido Naranjo 
Alfonso Fernández Tabales. 
 
 
Departamento de Geografía Física y Análisis Geográfico Regional 
UNIVERSIDAD DE SEVILLA 
  
Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico. 
 
 
P á g i n a  | 4 
  
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 















A mis Padres. 
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Mientras el río corra, los montes hagan sombra y en el cielo haya estrellas, debe durar la 
memoria del beneficio recibido en la mente del hombre agradecido. 
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GENERAL APPROACH AND JUSTIFICATION 
 A great number of international documents recognise that access to a place to live is a 
fundamental right and considers that it is linked to the protection of human rights. Nonetheless, 
this right is not always properly complied with, and this is when the housing problem can be 
talked of. Having access to housing has been an ongoing problem in societies throughout 
history, resulting from a range of factors and afforded different levels of importance depending 
on the country's economic situation. It therefore seems logical to state that public intervention in 
housing is directly related to the importance given to securing the welfare state and the 
acceptance of the need for intervention by the administrations responsible for guaranteeing its 
objectives.   
 
 In recent decades the economic, political and familial situation in Spain has presented 
major structural differences with respect to the need for housing. When the specific 
circumstances of the time are set alongside attendant issues, such as in the case of periods 
boom and bust in the building sector, the problems surrounding access to housing can be 
exacerbated in different ways and it is more pronounced in certain segments of the population.  
This all determines that the organisations responsible for ensuring the right to housing 
implements different modes of intervention, with greater or lesser intensity depending on the 
period of analysis.  
 
 Housing therefore becomes the focus of this research when its great duality is observed:   
social right versus economic good. As an economic good and a basic subsector of the 
construction sector, housing has been both the cause and effect of a large part of the socio-
economic imbalance that has been recorded in Spain over the last fifteen years. The Andalusian 
Autonomous Community needs to be highlighted in this context, given the enormous size of the 
building sector during its last cycle of expansion, exploited as an opportunity for economic 
growth during the 1998-2007 period and later becoming one of its weaknesses, and also a 
threat, during the current period of crisis. The case of Andalusia can therefore be considered to 
be a prime example of the step change in problems in all of Spain in 2008, with Andalusia being 
affected by an even greater intensification of these processes.  
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 This doctoral thesis commences in 2008, an important date in recent Spanish history 
since, as has already been stated, it marks a tipping point between two opposing socioeconomic 
situations: economic boom (1998-2007) and subsequent bust (2008-present day).  This research 
is justified by the way that it approaches the housing problem from the socio-territorial 
perspective in a very distinctive economic context in which the building sector has been one of 
the root causes of the way that events have unfolded over the last decade. In addition, there has 
been no integrated research in Andalusia to date that has addressed the evolution of housing 
policy since the transfer of powers to Spain's autonomous regions. Once it had been chosen, this 
made the topic of study an interesting challenge, both because of its originality and because it is 
a subject that is not only complex but also multidisciplinary in nature when addressed from the 
angle of the discipline of geography. In this regard, this doctoral thesis approaches the concept 
of housing policy as a sectoral policy whose actions should be aimed at breaking down social 
inequalities, pursuing social and territorial cohesion, and also analyses the role that it plays as an 
instrument for achieving social wellbeing in Andalusia. 
INITIAL OBJECTIVES AND HYPOTHESES 
 The general objective of the present thesis is a territorial analysis of housing policy in 
Andalusia during the thirty years that it has existed as an autonomous region. This analysis is 
related to the evolution of the building sector in the region, with special attention paid to the 
1998-2015 period, the latest cycle of boom and bust in the sector.  
 
 The specific objectives of this research are as follows: 
From a theoretical-analytical point of view: 
1. To establish a theoretical framework regarding the link between the right to housing, 
social cohesion and welfare states, and a socioeconomic contextualisation that relates 
the concepts of housing as a social good to be used and a capital good for investment.  
2. To propose a diagnosis of a set of factors that intercede in the housing problem at the 
current time and of the elements that make the Andalusian case unique and distinguish 
it from Spain as a whole.  
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3. To conduct an analysis and an evaluation of housing policy in Andalusia from the 
transfer of autonomous powers up to the present time, focusing on an analysis of the 
extent to which declared objectives have been achieved and on the territorial 
distribution of actions.  
4. To evaluate any interaction between housing policy and the building sector in Andalusia 
during the 1998-2015 period, with a detailed analysis of the characteristics of the building 
sector and the housing subsector in Andalusia.  
5. To offer a proposed territorialisation of the problems surrounding housing in Andalusia 
based on the interaction between data on needs and potential. To provide a 
contribution designed to help improve housing policy in Andalusia on the basis of the 
diagnosis of any weaknesses that might be detected. 
From a methodological point of view: 
6. To create a multi-scale information base on housing in Andalusia, a geographical 
database that includes all the information on housing from its multiple angles of analysis 
(social, economic and territorial) and on its different scales of detail. 
7. Preparation of specific cartography to address the problem under study appropriately. 
Creation of cartography to show how housing policy developed in Andalusia  between 
1984 and 2014. 
8. Development of specific indicators that reflect the dynamism/decline of the building 
sector during the last cycle (1997 – 2008 / 2008 - 2015) and political action on housing. 
Application of multivariate statistics to test the hypotheses and determine non-visible 
tendencies in unique analyses.  
 The thesis' initial hypotheses are as follows: 
1. The way that housing policy has been applied in Andalusia has been determined by 
economic cycles, with those driven by the building sector having special importance.   
2. Municipalities that based their economic growth on building during the period of 
economic-real estate growth are those that record the poorest social and territorial 
indicators during the initial period of decline or crisis.  
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3. The amount of social housing in Andalusia has not been expanded in keeping with the 
criteria of an integrated diagnosis of all the various municipalities and their housing 
requirements. Territorial imbalances are more extreme during times of crisis.  
 
 The research questions that govern the way that this thesis develops in line with the 
proposed hypotheses are detailed below:  
 
1. How have actions on social housing been distributed territorially over the thirty years that  
housing policy has been in place? Are there different territorial patterns?  
2. Does a cause-effect relationship exist between the characteristics of a municipality's population 
and its socio-economic characteristics and the housing plans implemented in it? 
3. Has housing planning existed that takes into account the features of the registered number of 
dwellings, types of tenure and the use to which it is put? 
 
4. What differences exist between the periods of real estate boom and bust in the application of 
housing policy in Andalusia?  
5. Are the most notable political actions in housing and rehabilitation being taken in the areas 
affected by the crisis in the building sector at the current time?  
 
THESIS STRUCTURE 
This doctoral thesis is divided into four large subject blocks:  
 The first block is devoted to the theoretical framework of the research and is divided into 
two chapters:  
 Chapter 2 deals with the various approaches to the concept of housing and reflects on 
the duality of housing as a right and a good for investment. This is the connection to the role of 
States in securing the right to housing and an analysis is conducted of the knock-on effect of 
housing as an integral part of the building sector. Lastly, the cycles of the building sector are 
addressed and the different stages of the real estate bubble are reflected upon.  
 Chapter 3 contains an analysis of the factors that explain the periods of great growth 
and crisis in housing in Spain as a necessary precursor to the proper understanding of the 
virulence of the real estate boom of the 1998-2007 period and the current economic crisis. These 
are factors that are socio-demographic in nature and that impact directly on housing supply and 
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the development of real estate bubbles. The role of other factors is also analysed, such as 
regulations and the positive and/or negative influence of driving the upturn in building in Spain.  
 
 The second block addresses housing from the angle of legal regulations and public 
intervention in housing. It consists of four chapters: 
 
 Chapter 4 conducts a regulatory sweep of housing policy applied in Spain during the 
pre-constitutional and the pre-autonomous region period. There is a change in scale in 1984, as 
this is the year that the State transferred responsibilities for housing to Andalusia. Policies applied 
on the autonomous region level are analysed from said year on, with special attention given to 
the territorial distribution of the transferred dwellings and the features of said dwellings.  
  In Chapter 5, firstly an analysis is conducted of the most characteristic socio-economic 
and population characteristics of the fifteen years covered by the chapter, which are aspects that 
will be taken into consideration when evaluating the different phases of housing policy during 
the  1984-1999 period. Three basic different phases can be observed: the 1984-1991 period, the 
1992-1995 period, which corresponds to the First Andalusian Regional Housing Plan, and the 
1996-1999 period, which corresponds to the second Plan. All the plans are analysed following the 
same analytical framework: the context in terms of State legislation, the context in terms of 
Autonomous Region legislation, and an analysis of the territorial distribution of actions and their 
core features. To understand and evaluate the policy the results are interrelated with some 
socio-economic indicators that help with its interpretation. All the analyses are also accompanied 
by specially-prepared cartographic results.  
 Chapter 6 analyses housing policy in Andalusia during the most recent period. This has 
been characterised by two phases marked by boom and bust in the building sector, and these 
aspects will be analysed in depth in the region's socio-economic and population context. The 
Housing Plans for the 2003-2007 and 2008-2012 periods will be analysed using the same 
analytical framework as in the preceding chapter, except for the provisos regarding statistical 
information stated in the methodology section. Finally, some interesting aspects will be 
addressed regarding the Andalusian Municipal Registry of Housing Applicants, which is the main 
statistical source of demand for housing on the local scale in the region.  
 Chapter 7 provides an integrated assessment of housing policy in Andalusia during the 
1990-2014 period. This chapter provides a synthesis that sets out jointly the main aspects 
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detected during the evaluation of each of the phases in previous chapters and states the main 
weaknesses detected in the policy during the 22 years of its existence since it was first applied in 
the First Housing Plan.   
 Given its decisive and enormous importance for the subject under study, the third block 
of the thesis uses a statistical approach to analyse the building sector in detail. An indicator 
system is developed and the territorial impact of the sector during the boom period is evaluated 
along with the consequences that said period has had for the current crisis period (Chapter 8). A 
multivariate statistical analysis with cluster and discriminant analyses is performed to carry out an 
integrated evaluation of housing policy and the building sector in Andalusia during the 1999 - 
2015 period (Chapter 9). 
 The last block comprises one chapter: 
 Chapter 10 provides a reflection on the extent to which the proposed goals have been 
met and responds to the initial hypotheses and research questions, ending with the conclusions 
drawn from all the work that was done. Finally, any possible research horizons or lines are 
addressed that might derive from this paper.  
 
Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico. 
 
 
P á g i n a  | 24 
  
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 







Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico. 
 
 
P á g i n a  | 26 
1. PLANTEAMIENTO GENERAL Y JUSTIFICACIÓN 
 La consideración del acceso a la vivienda como derecho fundamental aparece 
reconocida en cuantiosos documentos internacionales vinculada a la protección de los derechos 
humanos. Sin embargo, este derecho no siempre se cumple de modo satisfactorio, momento en 
el que puede hablarse del problema de la vivienda. El problema de acceso a la vivienda ha sido 
una constante en las sociedades a lo largo de la historia, motivado por diferentes factores y 
niveles de importancia dependiendo de la coyuntura económica del país. Así, parece lógico 
afirmar que la intervención pública sobre la vivienda está directamente relacionada con la 
importancia otorgada a la consecución del estado de bienestar y la aceptación de la necesidad 
de intervención por parte de las administraciones competentes para garantizar sus objetivos.   
 
 La situación económica, política y familiar de España en las últimas décadas presenta 
importantes diferencias estructurales relacionadas con la necesidad habitacional. Cuando se 
yuxtaponen circunstancias coyunturales concretas a los problemas existentes, como es el caso de 
los períodos de auge o crisis del sector de la construcción, la problemática de acceso a la 
vivienda puede agudizarse en diferentes sentidos, siendo más acusada en determinados 
colectivos poblacionales. Todo ello determina diferentes modos de intervención por parte de los 
organismos responsables para hacer efectivo el derecho a la vivienda, con mayor o menor 
grado de intensificación dependiendo del período de análisis.   
 
 Se convierte así la vivienda en protagonista de esta investigación cuando se advierte su 
importante dualidad: derecho social versus bien económico. Como bien económico y subsector 
fundamental del sector de la construcción, la vivienda ha sido causa y efecto de buena parte del 
conjunto de desequilibrios socio-económicos registrados en los últimos quince años en España. 
En este contexto hay que destacar la Comunidad Autónoma Andaluza dada la magnitud 
proporcional que el sector de la construcción alcanzó en su último ciclo expansivo, utilizado 
como una oportunidad de crecimiento económico durante el período 1998-2007, y convertido 
en una de sus debilidades, y a la vez amenaza, en la etapa de crisis actual. De este modo puede 
considerarse el caso andaluz como un ejemplo representativo del relevo de problemas (figura 1) 
acontecido en toda España en el año 2008, constatándose en Andalucía una intensificación más 
acusada de los procesos.  
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Figura 1: El relevo de problemas de la vivienda en el año 2008 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 El inicio de esta tesis doctoral se sitúa en el año 2008, una fecha relevante de la historia 
española reciente por tratarse, como ya se ha señalado, de un momento de inflexión entre dos 
situaciones socioeconómicas contrapuestas: auge económico (1998-2007) y crisis posterior 
(2008-actualidad).  La realización de esta investigación tiene su justificación al abordar el 
problema de la vivienda desde una perspectiva socio-territorial en un contexto económico muy 
particular, en el que el sector de la construcción es uno de los responsables fundamentales del 
transcurso de los hechos acontecidos en la última década. Por otra parte, no existe en Andalucía 
una investigación integrada que aborde la evolución de la política de vivienda desde las 
transferencias autonómicas hasta la fecha actual, lo cual se convierte en un reto de interés al 
llevar a cabo la elección del tema de estudio, tanto por su originalidad como por tratarse de una 
temática compleja y multidisciplinar abordada desde el punto de vista de la geografía como 
disciplina. En este sentido, la tesis doctoral aborda la concepción de la política de vivienda como 
una política sectorial cuyas actuaciones deben estar dirigidas a la ruptura de las desigualdades 
sociales, a la búsqueda de la cohesión social y territorial, así como a analizar su papel como 
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2. OBJETIVOS E HIPÓTESIS DE PARTIDA 
  
 El objetivo general de la tesis consiste en el análisis territorial de la política  de vivienda 
en Andalucía durante sus treinta años de autonomía,  relacionándolo con la evolución del sector 
de la construcción en la región, con especial atención al período 1998-2015, último período de 
auge y crisis del sector.  
 
 Los objetivos específicos de la investigación son los siguientes: 
 
Desde un punto de vista teórico-analítico, 
 
9. Establecer un marco teórico relativo a la vinculación existente entre derecho a la 
vivienda, cohesión social y estados de bienestar, así como una contextualización socio-
económica que relacione las concepciones de la vivienda como bien de uso y bien de 
inversión. 
 
10. Plantear un diagnóstico del conjunto de factores que intervienen en el problema de la 
vivienda en la actualidad y de los elementos que singularizan el caso andaluz del 
conjunto español. 
 
11. Realizar un análisis y evaluación de la política de vivienda en Andalucía desde el período 
de las transferencias autonómicas hasta la actualidad, centrando el análisis en el logro 
de los objetivos declarados y en la distribución territorial de las actuaciones. 
 
12. Evaluar la interacción existente entre la política de vivienda y el sector de la construcción 
en Andalucía en el período 1998-2015, con un análisis detallado de las características del 
sector de la construcción y subsector vivienda en Andalucía.  
 
13. Ofrecer una propuesta de territorialización de la problemática de la vivienda en 
Andalucía a partir de la interacción de datos sobre necesidades y potencialidades. 
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Realizar una aportación dirigida a la mejora de la política de vivienda en Andalucía a 
partir del diagnóstico de las debilidades detectadas. 
Desde un punto de vista metodológico, 
14. Creación de una base de información multiescalar de la vivienda en Andalucía, base de 
datos geográfica donde se incluye toda la información referida a la vivienda desde sus 
múltiples perspectivas de análisis (social, económica y territorial) y escalas de detalle. 
 
15. Elaboración de cartografía específica para el correcto diagnóstico del problema tratado. 
Creación de una cartografía evolutiva de la política de vivienda en Andalucía, desde 
1984 hasta 2014. 
 
16. Desarrollo de indicadores específicos que reflejen el dinamismo/declive del sector de la 
construcción en el último ciclo (1997 – 2008 / 2008 - 2015) y la acción política en materia 
de vivienda. Aplicación de estadística multivariante para la testación de hipótesis y 
determinación de tendencias no visibles en análisis singulares.  
 
 Las hipótesis de partida de la tesis son las siguientes: 
4. La aplicación de la política de vivienda en Andalucía ha estado condicionada por los 
ciclos económicos, con especial importancia los motivados por el sector de la 
construcción. 
 
5. Los municipios que han basado su crecimiento económico en la construcción en la 
etapa de auge económico-inmobiliario son los que registran peores indicadores sociales 
y territoriales en la primera etapa de declive o crisis.  
 
6. La dotación de vivienda protegida en Andalucía no se ha desarrollado bajo los criterios 
de un diagnóstico integral de los distintos municipios y sus necesidades habitacionales. 
En los períodos de crisis los desajustes territoriales son más extremos. 
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 Las preguntas de investigación que guían el desarrollo de este trabajo en consonancia a 
las hipótesis planteadas se detallan a continuación: 
 
1. ¿ Cuál ha sido la distribución territorial de las actuaciones de vivienda protegida en 
Andalucía a lo largo de los treinta años de desarrollo de la política de vivienda? ¿Existen 
pautas territoriales diferenciadas?  
 
2. ¿Existe relación causa-efecto entre las características poblacionales y socio-
económicas de los municipios y la planificación de vivienda desarrollada en los mismos?.  
 
3. ¿Ha existido una planificación de la política de vivienda teniendo en cuenta las 
características del parque de vivienda censado, formas de tenencia y régimen de uso? 
 
4. ¿Qué diferencias existen  en la aplicación de la política de la vivienda en Andalucía 
entre los períodos de auge y los de crisis inmobiliaria?  
 
5. ¿Qué indicadores pueden ser los más adecuados para el análisis del sector de la 
construcción en Andalucía en la etapa de auge y crisis del sector? ¿Qué pautas 
territoriales manifiesta su análisis en la región? 
 
6. ¿En qué medida las áreas de mercado de la vivienda libre ha condicionado la 
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3.  METODOLOGÍA. 
 El conjunto de tareas que se desarrollan en esta investigación para cumplir los objetivos 
planteados y verificar las hipótesis de partida responden al método de tipo inductivo-deductivo: 
se inicia a partir de un completo pre-diagnóstico del objeto de estudio mediante documentación 
bibliográfica y estadística, unido a la propia experiencia de los hechos (OBSERVACIÓN). A 
continuación  se formulan una serie de preguntas de inducción (HIPÓTESIS), y finalmente, a 
partir de la comprobación de éstas se extraen consecuencias lógicas (DEDUCCIÓN).  
 La complejidad del tema abordado y la aproximación llevada a cabo según diferentes 
enfoques, métodos de trabajo y escalas de análisis, obligan a establecer diferentes fases para 
clarificar el trabajo realizado:   
0. Observación, estudio y aprendizaje. 
1. Obtención de estadísticas y creación de la base de información multiescalar de la vivienda en 
Andalucía. 
2. Análisis  
3. Evaluación y verificación de hipótesis. 
 
0 - OBSERVACIÓN, ESTUDIO Y APRENDIZAJE 
 Esta fase, aunque predominante en las etapas iniciales, ha sido constante durante todo 
el desarrollo de la tesis. El hecho de abordar un análisis diacrónico del problema de estudio en 
paralelo al transcurso de los hechos ha obligado a una continuada puesta al día y consideración 
de todos los factores en juego.  
 
 De este modo, el proceso de revisión/lectura bibliográfica y la búsqueda de información 
estadística a diferentes escalas han constituido el eje central del proceso de documentación, a 
partir del cual se han ido retroalimentando todos los análisis posteriores e interpretaciones del 
fenómeno en estudio.  
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 El proceso de documentación de esta investigación se inició en el año 2008, fecha 
relevante de la historia española reciente al dar comienzo la actual crisis económica. Así mismo, 
la propia observación de los hechos en primera persona en la etapa de auge inmobiliario, y la 
comprobación de los primeros impactos territoriales y sociales, motivaba al análisis del problema 
en Andalucía1. 
 A partir de estos antecedentes, basados en la propia experiencia de observar una serie 
de hechos y consecuencias, se llevó a cabo, en primer lugar, un exhaustivo y prolongado 
proceso de  búsqueda y revisión documental, bibliográfica y normativa desde diferentes ramas 
de conocimiento afines al problema (geografía, sociología, economía y derecho) basado en la 
concepción de la vivienda desde diferentes vertientes: sector de la construcción y subsector 
vivienda; vivienda y ordenación del territorio; vivienda y exclusión social; vivienda y desarrollo 
económico; necesidad de vivienda; políticas de vivienda, etc. , (documentación que sería la base 
de desarrollo del capítulo 2 de la tesis). Así mismo, también se exploraron las diferentes 
posibilidades de obtención de información estadística referida al sector de la construcción, 
subsector vivienda y política de vivienda. Esta exploración, documentación y pre-diagnóstico, 
configuraron las bases para la selección de las perspectivas más afines a la problemática 
socioeconómica/territorial, culminando con el planteamiento de una serie de hipótesis y 
preguntas clave de la investigación, y por último, el diseño de un plan de trabajo. 
 
 Hay que destacar algunos hitos de especial importancia que contribuyeron a afianzar 
referentes teóricos y métodos. En este sentido, las estancias de investigación realizadas y la 
asistencia a cursos2, seminarios y congresos relacionados con la temática 
                                                           
1
 Así mismo, el acercamiento a la temática mediante el trabajo "Análisis territorial de la vivienda pública en la 
provincia de Sevilla", trabajo final del "Máster en Ordenación y Gestión del Desarrollo Territorial y Local" que 
posibilitó a la autora el cumplimiento del requisito para entrar en el doctorado de Geografía de la Universidad de 
Sevilla en el año 2007, despertó el interés por analizar el binomio sector de la construcción-política de vivienda 
de un modo conjunto e integrado en la comunidad autónoma andaluza. 
2
 Cabe destacar la participación en un curso de especialización para estudiantes de doctorado de la Universidad 
Tecnológica de Delft sobre metodología cualitativa y análisis estadístico multivariante que resultó de gran interés 
y suscitó la necesidad de continuar con el perfeccionamiento de la técnica, y los cursos de especialización 
realizados en el Instituto de Ciencias de la Educación de la Universidad de Sevilla. 
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construcción/vivienda/política permitieron terminar de configurar el objeto de estudio de la tesis 
doctoral, escala de detalle del ámbito de estudio y período temporal del análisis3. 
 
1. OBTENCIÓN DE ESTADÍSTICAS Y CREACIÓN DE LA BASE DE INFORMACIÓN 
MULTIESCALAR DE LA VIVIENDA EN ANDALUCÍA (IMVA). 
1.1. Preparación de la base 
 El análisis del sector de la construcción y la vivienda en Andalucía presentaba una 
complejidad importante como objeto de estudio, al ser muchos los factores que interactúan en 
el sistema, ya que sin considerarlos todos resultaba difícil abordar la problemática en toda su 
dimensión. Por ello se consideró necesario abordar, entre las tareas iniciales, el diseño y 
desarrollo de una base de información multiescalar de la vivienda (IMVA), que recoge y 
relaciona todo esos factores. 
 A lo largo de la preparación de la base de información estadística fueron surgiendo una 
serie de circunstancias relativas a las fuentes estadísticas y su obtención que añadieron 
complejidad a la obtención de los datos, homogenización de los mismos y creación final de la 
base. Ello condicionó el máximo nivel de detalle posible a abordar en cada uno de los capítulos 
de la tesis. Algunas de las limitaciones fueron las siguientes4: 1) la ausencia de estadísticas 
desagregadas a escala municipal para todas las variables elegidas como fundamentales en los 
análisis a escala de detalle; 2) la dispersión existente en la información estadística, la ausencia de 
homogeneidad y continuidad temporal de los datos; 3) la información proporcionada en 
formato analógico por las Administraciones competentes; 4) diferentes niveles de detalle 
programático en la ejecución de la política de vivienda dependiendo del Plan de Vivienda 
analizado; 5) la dificultad mostrada por la Administración para facilitar información sobre el 
Registro de Demandantes de Vivienda Protegida, fundamentado por el secreto estadístico. 
                                                           
3
 Las estancias predoctorales de investigación realizadas en el Departamento de Geografía de Madrid, L'Institut 
d'Urbanisme de Paris y el OTB Research of the Built Environment, en la Universidad Tecnológica de Delft, 
financiado por el Ministerio de Educación y Ciencia de España, en el marco del Programa de Formación de 
Profesorado Universitario, entre los años 2008 y 2010. 
4
 Todos estos aspectos serán desarrollados en profundidad en páginas posteriores, en el apartado de "fuentes". 
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1.2. Creación de la base de información multiescalar de la vivienda en Andalucía (IMVA)5 y 
del sistema de información geográfica. 
 Para llevar a cabo la organización de toda la información estadística adquirida se 
construyó "IMVA", un entorno de trabajo consistente en una estructura ordenada de carpetas 
cuya información se dividió en dos componentes fundamentales: la geométrica-espacial 
(shapefiles6 de los municipios, provincias comarcas, comunidad autónoma, país) y la 
componente temática7, la cual contenía toda la información socioeconómica (características de 
la población y los hogares, renta, empleo, PIB...), sobre el mercado de la vivienda y sus atributos 
(parque de viviendas, formas de tenencia, precios, transacciones...) y la política de vivienda 
(actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, registro de demandantes, transacciones,...). 
Todas las tablas tenían identificadores relacionales que permitían la unión entre ellas y los 
shapefiles, facilitando el tratamiento de la información, la realización de consultas y finalmente la 
representación cartográfica. Todo ello facilitó las consultas integradas, la tarea de creación de 
indicadores en los diferentes períodos de análisis de la política de vivienda y la posibilidad de 
agregación de la información temática a la escala de análisis que fuera necesaria en cada 
capítulo.  
 Otra tarea que se llevó a cabo en esta fase fue la homogenización de la proyección 
cartográfica8 y diseño del modelo estético de las salidas cartográficas. Fue importante además el 
proceso de homogenización del formato de leyenda, para que, en la medida de lo posible 
                                                           
5
 Hasta la finalización de la tesis IMVA ha sido un sistema en continua actualización e incorporación de nuevas 
variables de tipo socioeconómico y territorial.  
6
 Un shapefile es un formato vectorial de almacenamiento digital donde se guarda la localización de los 
elementos geográficos y los atributos asociados a ellos. Está relacionado con el uso de los Sistemas de 
Información Geográfica. En este trabajo se utilizó el programa ArcGis 10.1. de ESRI. 
7 Se hablará en detalle de ello en el apartado de "fuentes". 
8
 Se adopta el sistema ETRS89 (European Terrestrial Reference System 1989) para la referenciación geográfica y 
cartográfica, tal y como establece el Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el que se regula el sistema 
geodésico de referencia oficial en España. 
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siempre pudieran establecerse comparativas entre mapas correspondientes a un mismo ámbito 
de estudio en las diferentes etapas analizadas9. 
3. ANÁLISIS  
Esta fase se estructura en los siguientes puntos: 
 
 Análisis de la situación de España en el contexto europeo, desde la perspectiva de la 
vivienda como derecho y su categorización en función de los estados de bienestar europeos. Se 
aborda a partir de este marco la temática de los ciclos económicos, el mercado de la vivienda y 
la burbuja inmobiliaria en España en el contexto europeo y se identifican las principales fases de 
una burbuja económica. Así mismo, estableciendo España como caso de estudio, se plantea una 
revisión sobre los factores explicativos de los períodos de auge y crisis de la vivienda, para lo 
cual fue imprescindible una profunda revisión normativa y profundización estadística mediante 
diversas fuentes de ámbito nacional, europeo e internacional. 
 
 Análisis de la política de vivienda en Andalucía 
 El análisis de la política de vivienda se estableció mediante el tratamiento de la 
información a partir de dos enfoques: 
 - Histórico.  
Documentación sobre la intervención política en Andalucía en la etapa pre-autonómica (análisis 
normativo, artículos analíticos, monografías, estadísticas) y en el proceso de transferencias 
autonómicas. Análisis estadístico y cartografía temática a partir de información primaria (archivos 
documentales del Ministerio  de Vivienda) 
Análisis normativo, programático y evolutivo de la aplicación de la política de vivienda en 
Andalucía desde la etapa autonómica hasta la actualidad, contextualizada según las 
características socioeconómicas más relevantes del período en análisis. 
                                                           
9 Por ejemplo, en el caso de los capítulos referidos al análisis de la política de viviendas por etapas, los intervalos 
utilizados en las leyendas de los mapas son coincidentes, independientemente del período, para cada programa. 
Ello permite establecer comparativas entre períodos fácilmente.   
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 - Territorial.  
Análisis a diferentes escalas de las actuaciones llevadas a cabo en la etapa autonómica. Análisis 
estadístico y cartográfico. Creación de indicadores para la evolución del proceso, 
diferenciándose dos períodos fundamentales: 1984-1999 y 1999-2015.  
Análisis del sector de la construcción en Andalucía. Elaboración del árbol de problemas del 
sector de la construcción y la vivienda en la etapa de boom y crisis en Andalucía y creación de 
un sistema de indicadores de diagnóstico y seguimiento del sector. Etapa 1998-2015. 
 Escalas de análisis y ámbito de estudio. 
 Otro aspecto a destacar en el proceso metodológico empleado se refiere al tratamiento 
a diferentes escalas de la temática en estudio (figura 2).  
A escala transnacional se relaciona el concepto de vivienda y estado de bienestar, se analiza el 
origen de la crisis económica actual y sus repercusiones globales, interrelacionándolo con el ciclo 
del sector de la construcción y la burbuja inmobiliaria. A escala nacional, se analizan los factores 
explicativos de los período de auge y crisis de la vivienda en España, considerándolos 
generalizables a otras escalas de mayor detalle. También se considera la escala adecuada para la 
aproximación a la política de vivienda en España, en la etapa preconstitucional, y el marco 
legislativo general y regulador de la financiación de la vivienda en la etapa constitucional. 
Las escalas de análisis a la que se le concede mayor protagonismo en la tesis responde a: 
 1. La escala autonómica, en respuesta al objetivo de contextualización y análisis del 
marco legislativo y la planificación de la política de vivienda en Andalucía. 
 2. La escala municipal, en cuanto que es el ámbito competencial de aplicación de la 
política de vivienda en la concreción y desarrollo de programas, responsable último de la 
planificación urbanística y gestión del suelo para el desarrollo de viviendas protegidas, y 
responsable de la asignación final a los demandantes. 
 Es necesario indicar que debido a que la base física municipal ha ido variando a lo largo 
del período 1984 - 2014 (divisiones municipales o uniones), han tenido que llevarse a cabo 
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determinados ajustes en cada una de las representaciones municipales realizadas para 
responder a la realidad de cada momento histórico. Para ello se han realizados diversas 
operaciones de unión y división de los polígonos, mediante los comandos UNION y DISSOLVE 
de ArcGis a partir de las capas de información espacial proporcionadas por el Instituto 
Cartográfico de Andalucía, en sus diversas ediciones. 
 3. Así mismo, la escala comarcal facilita la interpretación de los procesos acontecidos en 
aquellos municipios que presentan características homogéneas, ya sea por su conformación ó 
por las relaciones funcionales que desarrollan (actividades productivas y prestación de servicios 
públicos). En este sentido, la base comarcal manejada es la establecida en los Informes de 
Desarrollo Territorial de Andalucía en sus tres ediciones (ZOIDO, 2001; ZOIDO y CARAVACA, 2005; 
PITA y PEDREGAL, 2010). A este respecto, el análisis del auge y la crisis del sector de la 
construcción en Andalucía y la interrelación de sus efectos con la política de la vivienda se 
desarrollan a escala comarcal.  
 
 4. La agrupación de las comarcas atendiendo al criterio de los Dominios Territoriales 
establecidos en el Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía (POTA)10, permite 
complementar las interpretaciones de la actuación de la política de vivienda y del sector de la 
construcción, y obtener pautas territoriales diferenciadas en seis dominios: aglomeraciones 
urbanas de interior, aglomeraciones urbanas de litoral, litoral (resto), valle del Guadalquivir, 




Figura 2. Escalas de tratamiento utilizadas, diferenciadas según capítulos de la tesis y los 
contenidos abordados. 
                                                           
10
 El Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía (POTA) es un instrumento de planificación y ordenación 
integral que establece los elementos básicos para la organización y estructura del territorio andaluz. Se aprobó 
por el Decreto 206/2006, de 28 de noviembre  y fue publicado en BOJA de 29 de diciembre de 2006. El Modelo 
Territorial establece una propuesta de zonificación en la escala regional que tiene por objeto servir de referencia 
al conjunto de las políticas públicas, tanto las de ordenación del territorio, como aquellas que requieren de la 
identificación, dentro de Andalucía, de ámbitos territoriales coherentes para la puesta en marcha de estrategias 
referidas al desarrollo económico, la dotación de infraestructuras y equipamientos, y la gestión y protección de 
los recursos y el patrimonio territorial. 
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  Por último, de modo transversal e independiente a cualquier escala de análisis anterior, 
se ha tratado la información a escala municipal según la dimensión poblacio
municipio, utilizando la clasificación de volúmenes poblacionales establecida por el Instituto 
Nacional de España (tabla 2): 









Base comarcal del IDTA que divi
la Comunidad Autónoma en 63 
comarcas, todas ellas con una 
población superior a los 10.000 
habitantes y conformadas por 
términos municipales completos, sin 
superar los límites provinciales. 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 
 Nº municipios en Andalucía  
≤ 2000 310 
≤ 10000 313 
≤ 20000 71 
≤ 50000 52 
≤ 100000 18 
≤ 500000 11 
>500000 2 




Figura 3. Procedimiento de concreción de las comarcas y 
Dominios Territoriales del POTA adaptado para la tesis.  
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La fase de diagnóstico y evaluación se realiza en base a cuatro métodos fundamentales: 
3.1. Indicadores de evaluación. Desarrollo de indicadores estadísticos que permiten interpretar 
las actuaciones desarrolladas bajo la política de vivienda en las diferentes etapas de auge y crisis 
de la vivienda acontecidas en la historia reciente de Andalucía. Igualmente, desarrollo de 
indicadores para el diagnóstico del sector de la construcción en Andalucía en la etapa de boom 
inmobiliario y crisis del sector de la construcción. Representación cartográfica. 
3.2. Análisis ex-post de los objetivos programáticos de la política de vivienda con objeto de 
estimar el éxito en la aplicación de los programas contenidos en los planes de vivienda. 
3.3. Cartografía integrada de las políticas de vivienda (período 1990-2014) de los programas de 
vivienda y rehabilitación desarrollados en Andalucía, abordados desde el marco territorial de las 
comarcas IDTA y los grandes dominios territoriales de Andalucía. 
3.4. Análisis multivariante: clúster y discriminante (fase 1998-2015) 
Análisis clúster y discriminante para el diagnóstico integrado de la política de vivienda y el sector 
de la construcción en Andalucía en el período 1999 - 2015. La utilización de indicadores 
estadísticos relacionados con la oferta y la demanda de vivienda protegida en Andalucía 
combinados con otros de índole socioeconómica y territorial resultan de gran interés para poner 
de manifiesto qué ámbitos han sido los más afectados por el problema de la vivienda y cuáles 
son las características comunes que permiten clasificar el territorio andaluz en base a los 
atributos económicos, sociales y jurídicos de la vivienda, lo cual facilita la corroboración de las 
hipótesis inicialmente planteadas. 
El análisis multivariante se desarrolla en las siguientes fases 
Fase preparatoria: 
3.4.1. Selección de indicadores del sector de la construcción en Andalucía en la fase de auge y 
crisis del sector inmobiliario, relativos al dinamismo del mercado de la vivienda, empleados en el 
sector de la construcción, cuantificación del parque de viviendas infrautilizado, orientación hacia 
la actividad inmobiliaria de los diferentes municipios, entre otros. 
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3.4.2. Selección de indicadores sociales y económicos para la puesta en relieve de la relación 
entre oferta y demanda de vivienda protegida en Andalucía. Características de los demandantes 
de viviendas protegidas. 
Análisis Multivariante: 
Para llevar a cabo el análisis territorial de todos los indicadores y obtener conclusiones relevantes 
respecto al problema de la vivienda, se realiza la aplicación de técnicas de análisis multivariante 
para clasificar y caracterizar a las demarcaciones comarcales de Andalucía en función de los 
indicadores seleccionados en la fase preparatoria. Si bien será explicado en detalle en su capítulo 
correspondiente, cabe explicar brevemente a continuación los métodos empleados. 
3.4.3. En primer lugar se lleva a cabo un análisis clúster o de conglomerados. Este método de 
análisis estadístico ayuda a la identificación de grupos y tendencias en función a los indicadores 
que se han decidido utilizar como definitorios del modelo. Si las comarcas pertenecen a un 
mismo conglomerado significará que tienen características similares entre sí y muy diferentes en 
relación al resto de grupos obtenidos mediante el análisis. En la aplicación desarrollada se utiliza 
un método de clasificación en dos fases: en primer lugar una clasificación jerárquica para 
determinar el número idóneo de grupos, y posteriormente una clasificación no jerárquica, con la 
imposición de un número concreto de grupos a partir de la información suministrada por el 
primer método. La regla de agregación utilizada fue mediante el método de Ward, con el 
objetivo de que la pérdida de información resultante de la fusión fuera mínima. Su 
representación gráfica será el dendograma y los grupos obtenidos serán cartografiados para 
facilitar la comprensión del método y resultados obtenidos. 
3.4.4. Seguidamente, se efectúa el análisis discriminante, una técnica que resulta muy efectiva 
para la validación estadística de los resultados obtenidos mediante el análisis clúster anterior, 
además de servir para evaluar la capacidad que tienen los distintos indicadores utilizados para 
discriminar los diferentes grupos obtenidos, proporcionando una función matemática (la función 
discriminante) que se convierte en una forma de modelización del problema, extrapolable a 
otros ámbitos donde se repitan similares características. 
4.  FUENTES 
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 Son múltiples las fuentes de información que han sido consultadas para llevar a cabo el 
proceso de elaboración de esta investigación, pudiendo estructurarse en tres bloques 
principales: 1) fuentes bibliográficas y normativas, 2) fuentes estadísticas y 3) fuentes cartográficas 
y fotografías.  
1. Fuentes bibliográficas y normativas 
 La revisión bibliográfica existente sobre los temas abordados en la tesis, sobre todo en la 
primera fase metodológica de desarrollo, ha sido esencial para el logro del entendimiento de las 
principales problemáticas vinculadas al objeto de estudio y las líneas de trabajo afines a la 
investigación, suponiendo una continua retroalimentación y puesta al día de las mismas. 
 El proceso de captura de la información se realizó mediante la consulta presencial en las 
bibliotecas de las Universidades de Sevilla y la Universidad Autónoma de Madrid, (Facultades de 
Derecho, de Ciencias Económicas y Empresariales, Arquitectura, Geografía e Historia, Facultad 
de Filosofía y Letras...), bibliotecas y archivo de la Consejería de Fomento y Vivienda, del 
Ministerio de Fomento, Bibliotecas del  Institut de Géographie de Paris y  Institut d'Urbanisme de 
Paris y de la Universidad Técnica de Delft. Así mismo, mediante consulta on-line al conjunto de 
revistas accesibles desde la Universidad de Sevilla se pudo realizar una amplia consulta y lectura 
de documentos y artículos de revistas especializadas en la materia analizada.  
 Fundamentalmente han sido de tres tipos los documentos manejados: monografías, 
artículos en revistas científicas e informes y boletines elaborados por instituciones afines al objeto 
de estudio, desde diversas perspectivas y escalas de análisis.  
 Debido a ingente cantidad de información consultada, parece adecuado estructurar el 
contenido en función de las diferentes escalas de análisis de la tesis, si bien podrá consultarse la 
bibliografía detallada en las últimas páginas del libro. 
 
Escala transnacional 
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 La Red Europea para la Investigación de la Vivienda (European Network for Housing 
Research-ENHR) se estableció en 1988 para proporcionar una plataforma de organización de 
instituciones y particulares en Europa que investigan activamente en temas de vivienda. El 
conjunto de resultados científicos publicados en los congresos anuales que celebran son de gran 
relevancia para la puesta al día de la temática. 
 Así mismo son especialmente interesantes los informes elaborados por el Comité 
Europeo de Coordinación de la Vivienda Social (CECODHAS), integrado por representantes de 
los movimientos cooperativos de viviendas de los países de la Unión Europea, promotores 
públicos y asociaciones dedicadas a la promoción de viviendas sociales. Los informes y 
documentos que publican de manera periódica sobre la situación del sector y el derecho social a 
la vivienda se convierten en referentes para el abordaje del tema de estudio de la tesis desde 
una escala global.  
 Cabe destacar el conjunto de boletines consultados en el Institut de Géographie de 
Paris, informes sobre la crisis bancaria, regulación financiera y el derecho a la vivienda, 
elaborados por la Inspección General de la Administración y la Inspección General de Asuntos 
Sociales de Francia y por el Consejo Económico, Social y Ambiental de la República Francesa, y 
las notas del Consejo de Análisis Económica de Francia sobre la evaluación de las políticas 
públicas. Así mismo, en el Institut d'Urbanisme de Paris cabe destacar el conjunto de 
publicaciones consultadas relativas a la política de vivienda en diferentes países de la Unión 
Europea, así como ejemplos concretos de aplicación en Francia. 
 En cuanto a publicaciones periódicas, destaca la consulta a revistas especializadas, 
generalmente de edición española, pero también internacional, relativa al análisis de la burbuja 
inmobiliaria, vivienda, crisis y estados de bienestar: Papeles de Economía Española, Revista 
Ciudad y Territorio, Boletines Económicos del ICE, Revista ACE, Revista Economistas, Journal of 
Housing and the Built Environment, Journal of Housing Research, Housing Studies, Journal of 
Housing Economics, entre otros. 
 Respecto a la consulta de legislación, cabe resaltar la realizada a partir de la página web 
del Consejo de Europa, donde es posible la consulta de los diferentes tratados europeos, entre 
los que se realizó una consulta detallada a partir de la vivienda como palabra clave. 
Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico. 
 
 
P á g i n a  | 44 
Escala Nacional 
 Gran parte de los documentos consultados para la escala nacional tuvieron origen en el 
conjunto de publicaciones periódicas de edición española ya señalados (Papeles de Economía 
Española, Revista Ciudad y Territorio, Boletines Económicos del ICE, Revista ACE, Revista 
Economistas, Boletín de la Asociación de Geógrafos Españoles, Revista EURE, Revista Scripta 
Nova...), permitiendo abordar los diferentes enfoques desarrollados por otros investigadores 
sobre el problema de la vivienda en España, desde el punto de vista de la vivienda y sus formas 
de tenencia, boom inmobiliario y crisis, derecho a la vivienda, política de vivienda, etc. También 
hay que destacar interesantes monografías publicadas por prestigiosos expertos en la materia 
desde el derecho, la economía y la geografía. 
 Cabe también destacar los informes periódicos publicados por el Ministerio de Fomento, 
como el Boletín Trimestral del Observatorio de Vivienda y Suelo, desde el año 2012, o el Atlas 
Estadístico de las Áreas Urbanas, con tres ediciones publicadas desde el año 2000.  
 También han sido consultadas con frecuencia las publicaciones desarrolladas por la 
Asociación de Promotores Públicos de Vivienda  de España (AVS) y los Informes de la Fundación 
para el Fomento de Estudios Sociales y de Sociología Aplicada (FOESSA), donde se trata de 
manera muy detallada el derecho a la vivienda y la exclusión residencial que genera el 
incumplimiento del mismo. 
 Una parte fundamental de la consulta documental a escala nacional se ha basado en la 
revisión normativo-legislativa en relación a la política de vivienda, así como al conjunto de leyes 
y decretos reguladores del conjunto de factores que, como se desarrolla en el capítulo 3, se 
consideran explicativos de los períodos de auge y crisis de la vivienda en España. Así mismo, la 
consulta de tesis doctorales y artículos relacionados con la temática, han sido fundamentales 
para la corroboración de determinados aspectos o puntualización de otros. 
Escala Autonómica - Andalucía 
 La mayor parte de la documentación consultada a escala autonómica responde al 
análisis directo de leyes y decretos relacionados con la vivienda y su regulación, ya que el análisis 
y diagnóstico de los Planes Andaluces de Vivienda y Suelo constituyen el grueso fundamental de 
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los capítulos centrados en la política de vivienda en Andalucía. Para ello, la Consejería de 
Fomento y Vivienda contiene en su página web una parte importante de la documentación 
necesaria a revisar, aunque se ha completado con las búsquedas directas en el Boletín Oficial de 
la Junta de Andalucía. Así mismo, algunos informes de la década de 1990, publicados por la 
Federación Andaluza de Empresarios de la Construcción (FADECO), y la serie de publicaciones 
de Cuadernos Económicos de Granada, editado por la Caja General de Ahorros de Granada, 
han contribuido a la incorporación de algún comentario o matiz a algunos de los aspectos 
tratados. 
 Así mismo, cabe destacar los Informes de Desarrollo Territorial de Andalucía, en sus tres 
ediciones (1995, 2005 y 2010) y el Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía (2006), ya que 
son referentes para la Comunidad Autónoma en cuanto a la medición del desarrollo territorial, el 
primero, y respecto a la plasmación de la planificación regional, el segundo.  
2. Fuentes estadísticas. 
 Son cuantiosas las fuentes estadísticas utilizadas para el desarrollo de cada uno de los 
capítulos que componen la tesis, cuyo tratamiento en diferentes escalas constituye una parte 
metodológica fundamental de la misma (tabla 3). Así mismo, cabe resaltar, el interés derivado de 
la obtención de estadísticas detalladas sobre las actuaciones de vivienda y rehabilitación en 
Andalucía para el análisis a escala municipal en el período 1984-2014, así como las estadísticas 
sobre los demandantes de vivienda protegida de Andalucía, a partir del Registro Municipal de 
Demandantes de Vivienda Protegida de Andalucía, para el período 2010-215, ambas estadísticas 
proporcionadas por la Consejería de Fomento y Vivienda, además de la documentación referida 
al traspaso de competencias de vivienda Andalucía, proporcionada por el Ministerio de Fomento 
y Vivienda. Mayoritariamente la información ha sido obtenida directamente en los organismos 
recogidos en la tabla 3, aunque es necesario destacar que a partir de fuentes secundarias (otros 
informes, artículos, libros, etc.) se ha podido completar de manera puntual algunas estadísticas 
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Tabla 3. Fuentes estadísticas utilizadas.  
ORGANISMO VARIABLE ESCALA PERÍODO CONSULTADO 
EUROSTAT 
Personas ocupadas por sectores estatal 2006 
Vivienda según forma de tenencia 
Emancipación 
estatal 2010 
OCDE Producto Interior Bruto estatal 1995 - 2009 
HIPOSTAT Viviendas iniciadas estatal 1992 - 2012 
MINISTERIO DE FOMENTO 
Y VIVIENDA 
 
Nº de Viviendas transferidas a Andalucía municipal 1984 
Viviendas libres y protegidas. Calificaciones provisionales y 
definitivas. 
provincial 1991-2015 
Transacciones inmobiliarias. provincial 2006 - 2015 
Estimación parque de viviendas provincial 2001 - 2015 
Precios vivienda libre y protegida 
provincial  
municipal (> 25mil hab.)  
2005 - 2015 
Precios de suelo urbano provincial 2004- 2015 
Viviendas libres y protegidas. Calificaciones provisionales y 
definitivas. 
provincial 1991-2015 
Licitación Oficial en Construcción autonómica 1989 - 2007 
Visados de Dirección de Obra de los Colegios de Arquitectos 
Técnicos (Obras en Edificación). 
autonómica 2000 - 2007 
Licencias Municipales de Obra (Construcción de Edificios) autonómica 2000 - 2007 
Encuesta Coyuntural de la Industria de la Construcción 1988-2005 estatal 1988 - 2005 
Índice de costes sector de la construcción estatal 1980 - 2008 
Stock de vivienda nueva provincial 2012 - 2014 
INSTITUTO NACIONAL DE 
ESTADÍSTICA 
Hipotecas provincial 1994 - 2006 
Contabilidad Regional de España: Valor Añadido Bruto por ramas de 
actividad, PIB per cápita. 
provincial, autonómico 1995 - 2008 
Censos de Población y viviendas (población, viviendas y hogares) municipal 1981, 1991, 2001, 2011 
Ejecuciones hipotecarias provincial 2014 
Clasificación Nacional de Actividades Económicas (CNAE) municipal 2000 y 2006 
Índice de precios de consumo. Alquiler de vivienda. provincial 2002 - 2014 
MINISTERIO DE ECONOMÍA Y 
HACIENDA 
Deuda viva de los Ayuntamientos municipal 2008 - 2014 
 
DIRECCIÓN GENERAL DEL 
CATASTRO 
Bienes Inmuebles de uso residencial municipal 2007 - 2014 
 
BANCO DE ESPAÑA 
Tipos de interés hipotecario a más de tres años. (Cajas, Bancos) 
Tipos de interés interbancario (Euribor) 








Entrada de capital extranjero para compra de inmuebles estatal 2002 - 2006 
CONSEJO SUPERIOR DE 
ARQUITECTOS DE ESPAÑA (CSAE) 
Viviendas visadas estatal 1960-2003 
CONSEJO GENERAL DEL PODER 
JUDICIAL 






INSTITUTO DE ESTADISTICA Y 




I.B.I. de naturaleza urbana (base imponible, base cuota y número de 
recibos) 
Municipal 1990 - 2014 
Viviendas libres de nueva planta municipal 1999 - 2002 
Población ocupada municipal 1991, 2001, 2011 
Población parada (total) 
Paro por grupos de edad 
municipal 
 
1983 - 2014 
1998-2014 
Padrón de habitantes: población total y por grupos de edad. municipal 1996, 1998, 1999 - 2015 
CONSEJERÍA DE FOMENTO Y 
VIVIENDA 
 
Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación 
Viviendas libres iniciadas 
municipal 
1990 - 2014 
1990-1998 
Datos estadísticos del Registro Público Municipal de Demandantes 
de Vivienda Protegida de Andalucía 
comarcal, municipal 
2010 - 2014 (comarcal) 
2015  (municipal). 
CONSEJERÍA DE MEDIO 
AMBIENTE Y ORDENACIÓN DEL 
TERRITORIO 
Estadística de planificación urbanística municipal 2008 - 2014 
Fuente: elaboración propia. 
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 Cabe destacar, aunque ya ha sido mencionado en el apartado de metodología,  el 
conjunto de inconvenientes encontrados en algunas de las estadísticas utilizadas, los cuales se 
detallan a continuación: 
A. Respecto a las estadísticas disponibles en línea: 
 A.1. La ausencia de estadísticas desagregadas a escala municipal para todas las variables 
 elegidas como fundamentales en los análisis a escala de detalle.  
 A. 2. La dispersión existente en la información estadística, ausencia de homogeneidad y 
 continuidad temporal.  
 Cada una de las etapas de la política de vivienda analizadas desde 1992 hasta 2014 a 
escala municipal exigía el diagnóstico de la puesta en marcha de las actuaciones de vivienda en 
su contexto socioeconómico y comparativamente al dinamismo de la vivienda libre y 
características del parque censado. Para ello se crearon indicadores estadísticos que permitieran 
cubrir cada etapa de análisis de la política de vivienda, con la limitación de que éstos estarían 
condicionados directamente por la disponibilidad de estadísticas, determinando la imposibilidad 
de homogenización analítica para los treinta años de análisis de la política de vivienda en 
Andalucía, conllevando a una continuada toma de decisiones respecto a qué información utilizar 
y cómo, en cada uno de los capítulos, sobre todo en los capítulos 5 y 6 sobre el análisis de la 
política de vivienda en su contexto socioeconómico y su comparación con el dinamismo de la 
vivienda libre y características del parque censado.  
B. Respecto a la información obtenida bajo petición a la Administración competente: 
  B.1 Información analógica:  
 La información referida a las transferencias de vivienda a la Comunidad Autónoma 
Andaluza por una parte, así como las actuaciones de vivienda, rehabilitación y vivienda libre 
iniciadas en Andalucía desde 1990 hasta 1998 por otra11, fueron proporcionadas en formato 
                                                           
11
 A partir de 1999 la información está disponible en línea en la página web del Instituto de Estadística y 
Cartografía de Andalucía. 
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analógico por el Ministerio de Vivienda y la Consejería de Vivienda, respectivamente12. Se trató 
de información a escala municipal, por lo que la ingente labor de traspaso de información hacia 
una hoja de cálculo y posteriormente a una base de datos con información espacial, ocupó una 
parte importante de la labor de preparación de la información estadística manejada en la tesis.  
B.2. Diferentes niveles de detalle programático dependiendo del Plan de Vivienda analizado. 
 Fueron muchos los intentos para conseguir información detallada a nivel de programa y 
a escala municipal del conjunto de actuaciones de vivienda realizadas en Andalucía bajo algún 
régimen de protección pública, desde 1990 hasta la actualidad. Sin embargo, los problemas 
radicaban en la disparidad existente entre los programas puestos en marcha en cada uno de los 
Planes de Vivienda, así como la dificultad de obtener los datos referidos a las calificaciones 
definitivas para todos los programas desarrollados en el marco de cada Plan de Vivienda. Ello 
ocasionó una limitación a la posibilidad de llevar a cabo un análisis detallado y evolutivo de cada 
programa con total validez. Por ello pareció necesario dividir el análisis de la política de vivienda, 
en dos períodos: el correspondiente a 1984-1999, ya que existe mayor grado de coherencia 
interna en los datos proporcionados (que coincidían con los que fueron proporcionados en 
formato analógico bajo petición a la Administración);  y por otro lado el período 1999-2014, en el 
que se incluye la información ya disponible en la página web de la Consejería de Fomento y 
Vivienda, correspondientes a las calificaciones provisionales13 de vivienda, organizados en 
función del régimen de tenencia de la vivienda en lugar del tipo de programa desarrollado. 
Respecto al Plan 2008-2012  se proporciona idéntica información al Plan 2003-2007 pero 
referido a las calificaciones definitivas (tabla 1). En cualquier caso, la diferenciación del primer 
período 1984-1999 responde también a la necesidad de distinguir la etapa anterior al auge 
inmobiliario, cuyos efectos más notables comenzarían a reflejarse a partir de ese momento. 
                                                           
12 Tras una serie de reuniones y justificación expresa del uso académico de la información. 
13
 Calificación provisional de vivienda: Acto administrativo por el que se declara que la vivienda cumple los 
requisitos de superficie útil o construida establecidos según cada programa en los correspondientes planes de 
vivienda y demás requisitos constructivos que resulten de aplicación (Decreto 149/2006). Calificación definitiva de  
vivienda protegida: se concede una vez han finalizado las obras y tras la concesión por la Administración Pública 
competente de la licencia de primera ocupación. Las personas promotoras de vivienda protegida disponen de 
un plazo de 30 meses a contar desde la fecha de calificación definitiva. (Decreto 149/2006). 
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 Cabe mencionar la pérdida de calidad en la información, tanto en el detalle 
singularizado de programas como en la certeza sobre la ejecución real de las actuaciones 
programadas en los planes 1999-2002 y 2003-2007, en tanto que la información proporcionada 
versaba sobre las concesiones de calificación provisional. Ello supone en sí un problema en tanto 
que existe la posibilidad de que las calificaciones provisionales de vivienda protegida no 
alcancen la consideración de definitiva, bien por negativa de la administración competente, bien 
porque los promotores de vivienda finalmente no contemplen la opción como viable y prefieran  
promocionar en el mercado de la vivienda libre. 




- Iniciaciones de VPO de promoción privada (concesiones de calificación provisional) 
- Iniciaciones de VPO de promoción pública (se utilizan las actas de comprobación de replanteo con 
autorizaciones del inicio de las obras). 
- Rehabilitación Pública: actuaciones en reparación en barriadas y de carácter singular. 
- Rehabilitación Protegida: número de viviendas para las que se ha otorgado la calificación provisional a través 
del R.D. 224/89 y 213/88 de la Junta de Andalucía. 
Plan 
1992-1995 
- Actuaciones de VPO Protegida: Régimen General y Régimen Especial (concesiones de calificación provisional).  
- Actuaciones de Promoción Pública: gestión directa, convenios, autoconstrucción, actuaciones singulares (se 
utilizan las viviendas con obras adjudicadas) 
- Rehabilitación Protegida: Se distingue entre Normativa Estatal, que refleja el número de viviendas para las que 
se ha otorgado la Calificación Provisional a través del R.D. 1932/91 y R.D. 726/93, y normativa autonómica, que 
refleja el número de viviendas para las que se han otorgado ayudas mediante el decreto 238/85 y 213/88. 
- Nº de actuaciones en Adquisición a Precio de Tasado, a partir del número de visados concedidos. 
Plan 
1996-1999 
- Actuaciones de VPO Protegida: Régimen General y Régimen especial (concesiones de calificación provisional) 
- Actuaciones de Promoción Pública: gestión directa, convenios, autoconstrucción, actuaciones singulares (se 
utilizan las viviendas con obras adjudicadas) 
- Rehabilitación protegida: distingue entre normativa estatal, que refleja el número de viviendas  a las que se le 
ha otorgado calificación provisional a través del R.D. 2190/95, y normativa autonómica, que refleja el número de 
ayudas a las que se han otorgado ayudas mediante Decreto 51/96. 
- Nº de actuaciones en Adquisición a Precio de Tasado, a partir del número de visados concedidos. 
Plan 
1999-2002 
- Alquiler: incluye régimen autonómico de promotores públicos, promoción pública directa y promoción privada 
protegida. (Se utilizan las calificaciones provisionales) 
- Venta: incluye vivienda protegida, vivienda de régimen especial, promoción pública cofinanciada, promoción 
pública autoconstruida y adquisición protegida de viviendas usadas y/o construidas. (Se utilizan las calificaciones 
provisionales) 
- Rehabilitación: incluye rehabilitación autonómica, rehabilitación singular, transformación de infravivienda, 
reparación del parque público residencial, promoción pública de actuaciones singulares y rehabilitación 
individualizada de edificios y viviendas. 
Plan 
2003-2007 
- Alquiler: calificaciones provisionales de viviendas y alojamientos protegidos, viviendas para la integración social, 
subvenciones al alquiler. 
- Venta: calificaciones provisionales de viviendas y alojamientos protegidos, viviendas de iniciativa municipal y 
autonómica, promoción pública cofinanciada, promoción pública autoconstruida, adquisición de viviendas 
existentes. 
- Rehabilitación: rehabilitación individualizada de edificios y viviendas, transformación de infravivienda, 
rehabilitación autonómica, rehabilitación de edificios, rehabilitación singular, adecuación funcional básica, 
reparación del parque público residencial. 
Plan 
2008-2012 
- Alquiler y venta: calificaciones definitivas al desarrollo de nueva planta. 
- Rehabilitación: rehabilitación individualizada de edificios y viviendas, transformación de infravivienda, 
rehabilitación autonómica, rehabilitación de edificios, rehabilitación singular, adecuación funcional básica, 
reparación del parque público residencial.  
 
Fuente: elaboración propia 
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B.3. Dificultad de obtención de información municipalizada sobre el Registro Público de 
demandantes de Vivienda Protegida de Andalucía. 
De conformidad con lo establecido en el artículo 16.2 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, los 
Ayuntamientos están obligados a crear, mantener y actualizar de manera permanente los 
Registros Públicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida, esto es, una herramienta 
donde se registra y actualizan las solicitudes de vivienda protegida a escala municipal, 
gestionado por cada ayuntamiento de  Andalucía. La Consejería de Fomento y Vivienda 
coordina y relaciona las bases de datos municipales de todos los Registros de Demandantes 
para obtener una base de datos común y actualizada siempre. 
El proceso de petición de información sobre los datos estadísticos del Registro se inició en el año 
2010, bajo la premisa de la necesidad de obtención de la información a escala municipal. La 
negativa desde la Administración a la facilitación de la información a tal nivel de detalle se 
justificaba por la protección de datos estadísticos, por lo que tras una segunda petición se pudo 
obtener la información, mediante agregación comarcal. Ello condicionó los análisis de algunos 
capítulos de la tesis, si bien recientemente la Administración ha proporcionado la información a 
escala municipal (a fecha de marzo de 2015), lo que ha permitido rehacer algunas salidas 
cartográficas e incorporar algunos matices a las consideraciones realizadas tras en el diagnóstico 
comarcal del período 2010-2013. 
3. Fuentes cartográficas 
 El Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía (IECA) ofrece un extenso repertorio 
de bases cartográficas de diferente naturaleza geométrica (puntos, líneas, polígonos, imágenes 
ráster) referidas al territorio andaluz, el cual se ha utilizado para las bases cartográficas de los 
análisis. Las bases están accesibles mediante capas en formato shapefile (.shp), en sistema de 
referencia geodésico ETRS89 y proyectadas en UTM huso 30. Como ya ha sido mencionado con 
anterioridad, el análisis diacrónico de la política de vivienda ha obligado a hacer uso de 
diferentes versiones de las bases cartográficas publicadas por el ICA, a partir de las cuales se ha 
realizado la adaptación de los límites municipales acorde a la realidad municipal del momento. 
Las bases utilizadas han sido: 
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• Mapa Topográfico de Andalucía (1998), escala 1:100.000  
• Mapa Topográfico de Andalucía 1:100.000 versión 2005. 
• Datos Espaciales de Andalucía (DEA-100) (2009), escala 1:100.000 
• Datos Espaciales de Referencia para Andalucía (2013), escala 1:100.000 
 
 
5. ESTRUCTURA DE LA TESIS 
 
La tesis doctoral se estructura en cuatro grandes bloques temáticos: 
 
 El primer bloque está dedicado al marco teórico de la investigación, compuesto a su vez 
por dos capítulos: 
 
 En el capítulo 2 se abordan las diferentes aproximaciones al concepto de vivienda y se 
reflexiona sobre la dualidad de la vivienda como derecho y como bien de inversión. Con ese hilo 
conductor se revisa el papel el papel de los Estados para la consecución del derecho a la 
vivienda y se analiza la repercusión de la vivienda en el sistema económico, como parte 
integrante del sector de la construcción. Por último se tratan los ciclos del sector de la 
construcción y se reflexiona sobre las diferentes etapas de la burbuja inmobiliaria. 
 En el capítulo 3 se lleva a cabo el análisis de los factores explicativos de los períodos de 
auge y crisis de la vivienda en España, como precedentes necesarios para la adecuada 
comprensión de la virulencia del boom inmobiliario en la etapa 1998-2007 y la actual crisis 
económica. Se tratan los factores de tipo  socio-demográfico que condicionan directamente la 
oferta de vivienda y el desarrollo de burbujas inmobiliarias. Así mismo se analiza la función de 
otros factores, de carácter normativo, y la influencia positiva y/o negativa que ha podido tener 
en la potenciación del auge constructivo en España. 
 
 El segundo bloque aborda la vivienda desde la perspectiva normativa y la intervención 
pública en materia de vivienda. Se compone de cuatro capítulos: 
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 El capítulo 4 realiza un barrido legislativo sobre la política de vivienda aplicada en 
España en la etapa preconstitucional y preautonómica. Se produce un cambio de escala cuando 
se llega al año 1984, fecha en que el Estado transfiere a Andalucía las competencias de vivienda. 
Se analiza a partir de ese momento las políticas aplicadas a nivel autonómico, con especial 
atención a la distribución territorial de las viviendas transferidas, así como a las características 
presentadas por esas viviendas. 
  
 En el capítulo 5 se lleva a cabo, en primer lugar, un análisis de las características 
socioeconómicas y poblacionales más características de los quince años que aborda el capítulo, 
aspectos que se tendrán en consideración para la evaluación de las diferentes etapas de la 
política de vivienda desarrolladas en el período 1984-1999. Se diferencian tres etapas 
fundamentales: la etapa 1984-1991, la etapa 1992-1995, correspondiente al Primer Plan de 
Vivienda Andaluz, y la etapa 1996-1999, correspondiente al segundo Plan. El análisis de todos los 
planes sigue el mismo esquema de análisis: contexto legislativo estatal, contexto legislativo 
autonómico y análisis de la distribución territorial de las actuaciones y sus características 
fundamentales. Para la comprensión y evaluación de la política se interrelacionan los resultados 
con algunos indicadores socioeconómicos que ayudan a interpretar la misma. Así mismo, todos 
los análisis se acompañan de resultados cartográficos de elaboración propia.  
 
 El capítulo 6 analiza la política de vivienda en Andalucía en el periodo más reciente, 
caracterizado por dos etapas marcadas por el auge y la crisis del sector de la construcción, 
aspectos que se analizan con profundidad en el contexto socioeconómico y poblacional de la 
región. Con el mismo esquema de desarrollo de los planes analizados en el capítulo anterior, 
aunque con las salvedades expuestas sobre la información estadística que ya se mencionó en el 
apartado referido a la metodología, se analizan el Plan de Vivienda para el período 2003-2007 y 
para el 2008-2012. Finalmente se tratan algunos aspectos de interés sobre el Registro Municipal 
de Demandantes de Vivienda de Andalucía, primera fuente estadística oficial dirigida 
específicamente a la demanda de vivienda a escala local en la región. 
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 El capítulo 7 evalúa de modo integrado la política de vivienda en Andalucía en el 
período 1990-2014. Se trata de un capítulo-síntesis donde se exponen conjuntamente los 
principales aspectos detectados en la evaluación de cada etapa en los capítulos anteriores y se 
ponen de relieve las principales debilidades detectadas en la política, en sus 22 años de 
aplicación, desde el primer Plan de Vivienda.  
 En el tercer bloque de la tesis se analiza en detalle desde un enfoque estadístico el 
sector de la construcción, dada su decisiva trascendencia para la temática tratada, se desarrolla 
un sistema de indicadores y se evalúa el impacto territorial del sector en la etapa de auge y las 
consecuencias derivadas del mismo en la etapa de crisis actual (capítulo 8). Así mismo, con el 
objeto de llevar a cabo una evaluación integrada de la política de vivienda y el sector de la 
construcción en Andalucía en el período 1999 - 2015, se lleva a cabo un análisis estadístico 
multivariante, concretado en un análisis clúster y discriminante (capítulo 9). 
 El último bloque se compone del capítulo 10, donde se exponen las principales 
conclusiones de la tesis, sistematizando los principales resultados obtenidos.  
Finalmente se presenta la bibliografía utilizada. 
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LA VIVIENDA: UN DERECHO 





2.1. VIVIENDA: DEFINICIÓN Y CONCEPTOS.
 El concepto de vivienda admite variadas definiciones dependie
de la misma que pretendan ser resaltadas. Una visión muy técnica del significado la establece el 
Instituto Nacional de Estadística (2001) al considerarla como “todo recinto estructuralmente 
separado e independiente que, por la fo
o adaptado, está concebido para ser habitado por personas y no está totalmente destinado a 
otros fines”. Desde una visión de índole más antropológica y social, la vivienda suele se 
considera un espacio material y finito, de uso privado, que cumple la condición de cobijo o 
asilamiento de un individuo o comunidad, recipiente de significados y valores subjetivos donde 
se desarrolla la vida doméstica de un subconjunto de la sociedad constituyéndose en hogar 
(GIERYN, 2000;  GRUPO ADUAR, 2000). Introduciendo la dualidad público
suelo, VINUESA (2010) avanza un paso más en el concepto al incorporar de modo indirecto la 
perspectiva urbanística al definir la vivienda como la privatización de una
público para ser destinada a uso privado mediante la conformación de un hogar.
 El concepto de vivienda es pues complejo. Una definición completa requiere decidir 
desde qué perspectiva centrar el análisis y a partir de ahí analizar el 
que matizan cada dimensión del término (fig
Figura 1. La triple perspectiva de la vivienda
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Fuente: elaboración propia 
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 Desde la perspectiva social podría afirmarse que la vivienda es aquel espacio finito 
donde se desarrolla la vida privada de un individuo o colectivo poblacional, dotando de 
caracterización subjetiva y emocional al espacio habitado al que se le denominará hogar. 
 Desde la perspectiva económica, la vivienda podría entenderse como el resultado final 
de la actividad constructora, uno de los objetos poliédricos que conforma una promoción 
inmobiliaria, mercancía estática y activo económico de compra-venta sometido a la ley de la 
oferta y la demanda. La vivienda se reduce desde esta visión a un simple objeto carente de 
contenido subjetivo, donde el derecho social puede verse fracturado, generando, en 
consecuencia, un debilitamiento en el estado de bienestar.  
 Incidiendo en la perspectiva urbana-territorial, la vivienda se convierte en el elemento 
físico esencial en la conformación y configuración de la ciudad, la causa y efecto del proceso de 
planificación urbanística, la unidad mínima del sistema de ciudades que junto a las 
infraestructuras de comunicación, constituye la base de todo proceso de ordenación territorial.  
 Resulta de interés la interacción de las tres perspectivas puesto que es sobre el territorio 
donde se planifica la localización de las viviendas, con sus diferentes caracterizaciones, por lo 
que la planificación de su uso residencial incide indirectamente en la territorialización de los 
diferentes estratos poblacionales, ligado a las diferentes posibilidades de acceso a la vivienda y 
sus diferentes tipologías. La vivienda va representando así el elemento físico esencial en la 
conformación y configuración de la ciudad, por ello la adecuada proyección y construcción de 
viviendas en el territorio en consonancia con las características sociales de los demandantes se 
convierte, o debiera convertirse, en uno de los campos prioritarios de actuación en la práctica 
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2.1.1 CARACTERIZACIÓN DE LA VIVIENDA Y TIPOLOGÍAS RESULTANTES. 
 Son diversos los factores que inciden en la caracterización de la vivienda, condicionando 
la aparición de diferentes tipologías de la misma: localización (1), morfología, superficie y calidad 
(2), destinatarios (3), regímenes de protección (4), función de uso (5), tenencia (6). 
1. Atendiendo a su localización en el territorio: 
 El territorio, entendido en este caso en su vertiente natural, condiciona la morfología de 
la vivienda desde un punto de vista arquitectónico. Esta diferenciación se encuentra 
directamente determinada por la orografía, geomorfología y climatología del ámbito, 
justificando el empleo de diferentes técnicas constructivas y materiales para la elaboración de la 
vivienda en ese medio. 
 La ubicación geográfica, entidad poblacional, dispersión o concentración del sistema de 
asentamientos en el territorio, unido a la accesibilidad y áreas de influencia, condiciona la 
imposición del apelativo "urbano" o "rural" a la vivienda como unidad mínima del sistema, 
condicionando a priori la mayor o menor implicación de las políticas públicas de vivienda en los 
diferentes ámbitos geográficos, justificado entre otras razones por los volúmenes de demanda. 
Así mismo, el valor del suelo condiciona directamente el tipo de promoción inmobiliaria 
proyectada, condicionando el precio final de las viviendas y el régimen de uso, según el ámbito. 
 En otra escala de análisis, atendiendo a la correcta o incorrecta utilización del suelo en 
aplicación de la legislación urbanística se considerarán viviendas legales las construidas en suelo 
urbano o las que el planeamiento municipal prevea en suelo urbanizable, siendo ilegales las 
construidas en suelo no urbanizable (salvo las excepciones previstas y recogidas en la normativa 
aplicable14). 
                                                           
14 Art. 46.1 g) de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía: Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos 
que el Plan General de Ordenación Urbanística adscriba a esta clase de suelo por constituir el soporte físico de 
asentamientos rurales diseminados, vinculados en su origen al medio rural, cuyas características, atendidas las 
del municipio, proceda preservar. / Art. 52.1.a) Podrán realizarse los siguientes actos en los suelos que no estén 
adscritos a categoría de especial protección: obras e instalaciones para el desarrollo de actividades vinculadas a 
explotación agrícola, ganadera, forestal, cinegética o análogas (...), realizándose de conformidad con la 
ordenación urbanística aplicable. 
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2. Atendiendo a la morfología, superficie y calidad de la vivienda: 
 La vivienda podrá encontrarse en edificación colectiva (bloque) o unifamiliar, ya sea en 
edificación aislada o pareada. Por otro lado, la superficie y número de habitaciones de la 
vivienda unidos a la estructura y composición del núcleo familiar condicionan unos estándares 
mínimos de confortabilidad o por el contrario situaciones de hacinamiento. Igualmente las 
dotaciones y equipamientos que la vivienda contiene incide en los elementos de calidad del 
espacio habitacional (agua, luz, baño, calefacción, piscina, robótica...) permitiendo diferenciar 
tres tipos de vivienda: infravivienda, vivienda digna y vivienda de lujo. 
3. En función a los regímenes de protección 
 Atendiendo al origen de la promoción de la vivienda (organismos públicos o privados) la 
vivienda podrá considerarse libre, pública o protegida. 
 Se entiende por vivienda libre la construcción residencial realizada sin ayuda pública que 
no tiene regulación oficial en su tamaño y cuyo alquiler o venta puede realizarse con las únicas 
reglas del mercado, lo cual influye directamente en su precio de venta (tiende a aumentar en los 
períodos del mercado en alza y a disminuir en las situaciones de recesión económica).  
 La vivienda de promoción pública es aquella residencia realizada de un modo íntegro 
por los organismos oficiales, desde la obtención inicial de suelo hasta la entrega final de las 
viviendas, casi siempre con un fin social. Su existencia es una clara muestra del papel subsidiario 
del estado en la cuestión de la vivienda y de las grandes dificultades que presenta el libre 
mercado para satisfacer el derecho a la vivienda de los grupos más débiles de la sociedad. 
 Las viviendas de protección oficial o viviendas protegidas, pueden realizarse por 
promotores privados (mayoritariamente), pero también públicos, y se acogen a normativa 
pública específica en materia de política de vivienda, aunque encuentran su promoción margen  
suficiente para la obtención de beneficios. También se diferencia de la vivienda libre porque 
suele incluir límites de precio a su libre comercialización durante un tiempo determinado.  
 Resulta interesante el análisis de los diferentes agentes económicos implicados en el 
proceso y en relación a ello entender la lógica que impulsa a los promotores a intervenir en el 
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fomento de vivienda libre o protegida, aspectos que generalmente tienen relación directa con 
las fluctuaciones económicas en el mercado de la vivienda.  
4. En función a los destinatarios de la vivienda y composición del hogar. 
 Haciendo referencia a los criterios establecidos por el Censo de Población y Viviendas de 
España (1981) se puede diferenciar dos tipos de viviendas: Viviendas colectivas (o 
establecimientos colectivos) y viviendas familiares. Vivienda colectiva es aquella destinada a ser 
habitada por un grupo de personas sometidas a una autoridad o régimen común no basados en 
lazos familiares ni de convivencia (como por ejemplo un albergue, residencia de trabajadores, de 
estudiantes, instituciones para personas con discapacidad, residencia de ancianos, institución 
religiosa, cuartel, hoteles, pensiones, etc.). Vivienda familiar es aquélla destinada a ser habitada 
por una o varias personas, general pero no necesariamente unidos por parentesco, y que no 
constituyen un colectivo, según la definición anterior. 
 Si se atienden a las características socioeconómicas de los demandantes de vivienda, 
indudablemente se trata de un factor que condiciona las posibilidades de elección de una 
vivienda familiar con mayor o menor grado de calidad y confort. Teniendo en cuenta las 
diferentes tipologías de vivienda familiar ofertada por los organismos públicos en aras de llevar a 
cabo una política social de vivienda, en el transcurso de la historia y aunque se han producido 
numerosos cambios en los programas de viviendas subvencionadas, pueden considerarse las 
tipologías de vivienda de régimen especial y general como las más generalistas, diferenciándose 
según los criterios que impone el indicador público de renta de efectos múltiples (IPREM), siendo 
en el primer caso más restrictivo  pues los ingresos familiares para optar a la categoría "especial" 
deben ser más bajos que los referidos a la categoría "general". Además, en el caso de las 
viviendas en régimen especial la financiación suele ser sólo autonómica mientras que en el 
segundo, se comparten las ayudas del Estado y la Comunidad Autónoma.  
 Por último, atendiendo a los cambios estructurales del hogar  (creación de nuevos 
núcleos familiares, disolución de hogares, formación de hogares monoparentales o el desarrollo 
de hogares unipersonales) se está condicionando el desarrollo de nuevos estándares en los 
atributos de forma y superficie de las nuevas viviendas demandadas, aspecto que deben ser 
tenidos en consideración en el diseño de cualquier proyecto arquitectónico destinado a fines 
habitacionales. Además existen diferentes programas específicos destinados a los colectivos 
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específicos en función de las necesidades contextuales; las viviendas destinadas a jóvenes en la 
etapa actual sería un buen ejemplo de ello. 
5. En función al régimen de uso. 
 Atendiendo al uso dado a la vivienda a lo largo del año se puede clasificar a la vivienda 
como principal, secundaria o vacía. Se entiende como vivienda principal aquélla que es utilizada 
durante todo el año o la mayor parte de él como residencia habitual o permanente (INE, 2001). 
Por el contrario se considera secundaria cuando es utilizada solamente parte del año, de forma 
estacional, periódica o esporádica y no constituye residencia habitual de una o varias personas. 
Una vivienda familiar se considerará desocupada (o vacía) cuando, sin encontrarse en ninguna 
de las situaciones anteriormente consideradas, habitualmente se encuentra deshabitada.  
 Según APCE-AFI  (2003) se considera razonable y conveniente que exista un stock 
próximo al 5% de viviendas desocupadas que facilite un ágil funcionamiento de mercado. 
VINUESA ANGULO (2008) y otros autores (FERNÁNDEZ y MENDOZA, 2007; VERA, 2005) han 
discutido la fiabilidad de los datos censales que proporcionan información sobre la temporalidad 
de uso de la vivienda y la posible confusión entre los agentes censales acerca de si la vivienda se 
encuentra realmente vacía o si se trata de una vivienda secundaria. Como reflejo de esa 
inseguridad, expertos en estadísticas turísticas suelen optar con considerar viviendas con 
potencial uso turístico al conjunto de viviendas que el Censo considera secundarias más las 
clasificadas como vacías (VINUESA, 2008; FERNÁNDEZ y MENDOZA, 2007; FERNÁNDEZ, VILLAR 
Y CRUZ, 2012). 
6. En función al régimen de tenencia 
 Teniendo en cuenta la clasificación que establece el Instituto de Estadística de España, la 
clasificación de la vivienda se subdivide en las siguientes categorías: vivienda en propiedad por 
compra totalmente pagada, vivienda en propiedad por compra con pagos pendientes, vivienda 
en propiedad por herencia o donación, vivienda en alquiler, y por último, vivienda cedida gratis 
o a bajo precio por otro hogar.  
 Así mismo, tanto las viviendas libres como las protegidas se englobarían en esta 
caracterización, aspecto que demuestra, en el segundo caso, los cambios económic
de mentalidad asociados a la adquisición de una vivienda.
Fig. 2. Caracterización de la vivienda y tipologías resultantes.
















P á g i n a  | 61 
os y cambios 
 
Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico. 
 
 
P á g i n a  | 62 
2.2. DERECHO A LA VIVIENDA Y COHESIÓN SOCIAL 
 La vivienda no es sólo un derecho social y un bien económico, sino que por sus propias 
características se configura como un bien urbano representando el elemento físico esencial en la 
conformación y configuración de la ciudad, además de ser un elemento integrante del sistema 
urbano de importante repercusión en el territorio regional.  La adecuada disposición de esos 
bienes en el territorio unida a la adecuada dotación infraestructural y de espacios libres, 
permitirá inferir si se ha realizado una buena práctica urbanística y ordenación del territorio 
hacia la búsqueda de la cohesión social y territorial. 
 La cohesión social es un concepto que hace referencia a procesos mediante los cuales 
se establecen vínculos sociales en conexión con la interacción de personas de diferentes grupos 
sociales, que se sienten reconocidos como pertenecientes a una comunidad (PONCE SOLÉ, 
2006). Atendiendo a la eficiencia de Pareto15, HARVEY (1977) considera que los problemas de 
localización espacial se han basado tradicionalmente en el concepto de eficiencia, de ahí que 
tradicionalmente no se haya prestado la suficiente importancia a los problemas de distribución 
así como las cargas y beneficios de la localización espacial, todo ello influenciado directamente 
por la utilización del territorio desde una perspectiva económica. En este sentido, allí donde 
aparezcan desequilibrios o desigualdades territoriales sustantivos deberían ser abordados por la 
política de cohesión territorial. La perspectiva de cohesión territorial aporta una visión espacial o 
territorial a la cohesión social, trasladando los conceptos de igualdad, equidad, solidaridad y 
protección social hacia un enfoque territorial ligado a los conceptos de solidaridad y justicia 
territorial (FERNANDEZ et al., 2009). 
                                                           
15  El término recibe su nombre a partir del economista italiano Vilfredo Pareto, quien utilizó este concepto en 
sus estudios sobre eficiencia económica y distribución de la renta: Dada una asignación inicial de bienes entre un 
conjunto de individuos, un cambio hacia una nueva asignación que al menos mejora la situación de un individuo 
sin hacer que empeore la situación de los demás se denomina mejora de Pareto. La eficiencia de Pareto es una 
noción mínima de la eficiencia y no necesariamente da por resultado una distribución socialmente deseable de 
los recursos. No se pronuncia sobre la igualdad, o sobre el bienestar del conjunto de la sociedad. 
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 La Constitución Española (1977) establece en su artículo 47 como principio rector de la 
política social y económica, el derecho al disfrute de una vivienda digna y adecuada. Así mismo, 
especifica que los poderes públicos son los responsables de promover las condiciones 
necesarias y de establecer las normas adecuadas para hacer efectivo este derecho, en aras de 
desarrollar la cohesión social y territorial como objetivo relevante. 
 La vivienda se convierte, de este modo, en un elemento esencial del desarrollo social y 
urbano de las ciudades y la calidad de  vida de las personas depende de forma crucial del 
entorno donde vivan, por ello la apuesta por una oferta de suelo que atienda a las necesidades 
de primera vivienda y desincentive las operaciones que convierten a la vivienda en bien de 
inversión, se convierten en una de las estrategias necesarias para la búsqueda de la justicia social 
en la ordenación del uso del suelo. 
 Consecuentemente, es fundamental favorecer la posibilidad de acceso a una vivienda 
digna, de calidad y a un precio adecuado al nivel de renta de la población que la demanda. La 
realización efectiva de este derecho garantiza la aplicación combinada de la política de 
ordenación del territorio (en cuanto que ésta busca un desarrollo territorial equilibrado y 
cohesionado desde un punto de vista social, con el propósito de disminuir las diferencias 
existentes inter-regiones) apoyado por los acuerdos para la vivienda digna que desde los 
diferentes niveles de intervención de los poderes públicos competentes se desarrollan.  
 Así mismo, existe un conjunto de medidas que deben orientarse hacia la mejora de las 
condiciones de las viviendas ya existentes y sus entornos urbanos, como la eliminación de 
infravivienda, conservación, mantenimiento y rehabilitación de los edificios, el fomento de la 
eficiencia de los edificios en el consumo energético y de los recursos naturales, minoración de 
emisiones contaminantes, etc., contribuyendo todo ello a un modelo de ciudad más sostenible. 
En este sentido, y relacionado con la normativa del Fondo Europeo de Desarrollo Regional 
(FEDER), la vivienda social aparece como un objeto con derecho a financiación para los diez 
Estados Miembros. En la normativa FEDER para el período 2007-201316, se manifiesta en las 
consideraciones 5 y 6 que “dentro del marco de una operación integral de desarrollo urbano se 
considera necesario, en los Estados Miembros que accedieron a la Unión Europea tras el 1 de 
                                                           
16 REGULACIÓN (CE) Nº 1080/2006 DEL PARLAMENTO EUROPEO Y DEL CONSEJO, de 5 de julio de 2006, sobre 
los Fondos Europeos de Desarrollo Regional y la Normativa de revocación (CE) Nº 1783/1999. 
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mayo de 2004, apoyar acciones limitadas para renovar viviendas en zonas que experimenten o 
estén amenazadas por el deterioro físico y la exclusión social".  
2.2.1 EL DERECHO A LA VIVIENDA: POSTULADOS INTERNACIONALES. 
 En este sentido, la consideración del acceso a la vivienda como derecho fundamental 
aparece en cuantiosos documentos internacionales vinculado al reconocimiento y la protección 
de los derechos humanos. Se refieren a continuación los más relevantes. 
 La Declaración Universal de los Derechos Humanos proclamada por la Organización de 
las Naciones Unidas en el año 1948, especificaba en su artículo 17 (I y II) que toda persona tiene 
derecho a la propiedad, ya sea individual o colectiva y que nadie podrá ser privado del mismo. 
Asimismo, el artículo 25-I se refería al derecho de las personas a un nivel de vida adecuado, 
donde la vivienda adquiría protagonismo junto al derecho a la familia, la salud y bienestar,  entre 
los más generalistas. 
 El Pacto Internacional sobre los Derechos Económicos, Sociales y Culturales, adoptado 
por la Asamblea General de las Naciones Unidas (1976) reconocía en el artículo 11. I “el derecho 
de toda persona a un nivel de vida adecuado para sí y su familia, incluso alimentación, vestido y 
vivienda, y a una mejora continua de las condiciones de existencia”. Introducía además un 
aspecto fundamental basado en la cooperación internacional fundada en el libre consentimiento 
para que los Estados Partes tomen medidas apropiadas para asegurar la efectividad del derecho 
a la vivienda. La Convención sobre los Derechos del niño de 1989 avanzaba un paso más, 
convirtiéndose en el primer instrumento internacional jurídicamente vinculante que incorporaba 
toda la gama de derechos humanos (civiles, culturales, económicos, políticos y sociales). El 
artículo 27.III reconocía el derecho de todo niño a un nivel de vida adecuado proporcionando 
asistencia material y programas de apoyo, particularmente con respecto a la nutrición, el 
vestuario y la vivienda. 
 El Programa de Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (ONU-HABITAT), 
incluye el mandato de promover ciudades sostenibles desde una perspectiva social y ambiental 
con el objetivo de provisión de vivienda adecuada para todos. Fue en la Segunda Conferencia 
Internacional de Naciones Unidas sobre los Asentamientos Humanos (Hábitat II) en 1996 donde 
se especificaron tres importantes criterios a tener en cuenta en las políticas de vivienda: 
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asequibilidad, calidad e igualdad de acceso a las viviendas, consideradas como derecho de 
todos los ciudadanos. Mediante iniciativa conjunta con la Oficina del Alto Comisionado para los 
Derechos Humanos, se creaba en el año 2002 el Programa de Derecho a la Vivienda con el 
objetivo de apoyar los esfuerzos de los gobiernos, la sociedad civil e instituciones nacionales 
mediante el desarrollo de normas y directrices, elaboración de instrumentos jurídicos 
internacionales y desarrollo de un sistema de evaluación del progreso en la consecución del 
derecho a la vivienda. 
 Otros tratados internacionales sobre derechos humanos han considerado el derecho a la 
vivienda en diferentes vías. Algunas son aplicaciones generales mientras que otros cubren los 
derechos humanos de grupos específicos, como mujeres, niños, población indígena, inmigrantes 
o personas discapacitadas (figura 3). 
 Junto a todo lo anterior, también han ayudado a aclarar diversos aspectos del derecho a 
una vivienda y reafirmado los compromisos de los Estados para su realización, el desarrollo de 
numerosas conferencias, declaraciones y planes de acción: Declaración de Vancouver sobre los 
Asentamientos Humanos (1976), el Programa 21 (1992), la Declaración de Estambul sobre los 
Asentamientos Humanos (1996), el Programa de Hábitat (1996) y la Declaración y Objetivos de 
Desarrollo del Milenio (2000). 













Fuente: adaptado a partir de "The Right to Adecuate Housing", ONU. 
1951.  Convención relativa al Estado de los Refugiados (art.21) 
1962.  Convención sobre la Regulación Laboral Internacional. Nº 117, sobre objetivos y normas sobre 
 Política Social (art.5.2) 
1965.  Convención Internacional sobre la eliminación de todas las formas de discriminación (art.5.e.iii) 
1966.  Convenio Internacional sobre derechos civiles y políticos (art.17) 
1979.  Convención sobre la eliminación de todas las formas de discriminación contra las mujeres (art.14.2 
 y 15.2) 
1989.    Convención sobre los derechos de los niños (art.16.1 y 27.3) 
1989.  Convención sobre la Regulación Laboral Internacional. Nº 169 sobre pueblos indígenas y tribales 
 en países independientes (art. 14 16 y 17) 
1990.  Convención Internacional sobre la Protección de los derechos de todos los trabajadores 
 inmigrantes y sus familias (art. 43.1.d) 
2006.  Convención sobre los Derechos de las personas con discapacidad (art.9 y 28) 
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 En el ámbito europeo, no existe mención al derecho a la vivienda en el Convenio 
Europeo de Derechos Humanos de 1950, documento marco de protección de los derechos 
humanos a nivel regional. De los  214 tratados establecidos por el Consejo de Europa desde 
1949 hasta 2013, es en la Carta Social Europea de 1961, en su artículo 16 sobre el derecho de la 
familia a la protección social, jurídica y económica, donde se reconoce por primera vez el 
derecho a la vivienda: "...las Partes Contratantes se comprometen a promover la protección 
económica, jurídica y social de la vida familiar, por medios tales como las prestaciones sociales y 
familiares, fiscales, provisión de vivienda a la familia, beneficios para recién casados y otros".  
 Posteriormente, en el protocolo adicional de la Carta Social Europea de 1988 se 
enfatizaba el derecho a la provisión y adaptación de vivienda adecuada a las necesidades de las 
personas de edad avanzada para que puedan elegir su estilo de vida libremente y llevar una 
vida independiente en su entorno familiar (art.23.a) por lo que se insta a las Partes a adoptar o 
promover, directamente o en colaboración con entidades públicas o privadas, las medidas 
apropiadas destinadas a tal fin.  
 La revisión llevada a cabo en 1996 de la Carta Social Europea17, incorporaba el derecho a 
la protección contra la pobreza y la exclusión social (art.30) instando a las Partes al compromiso 
de tomar medidas para promover el acceso efectivo al empleo, la vivienda, la formación, la 
educación, la cultura y la asistencia social y médica. Para promover el derecho a la vivienda (art. 
31) se consideraron tres medidas fundamentales:  promover el acceso a la vivienda de un nivel 
de vida adecuado; prevenir y reducir la falta de vivienda y, por último, lograr un precio de la 
vivienda accesible para las personas sin recursos suficientes. Sin embargo, el articulado más 
concreto a nivel europeo y el cual fue recogido íntegramente en la propuesta de una 
Constitución para Europa en el año 2007, fue el que aparece en la Carta de Derechos 
Fundamentales de la Unión Europea del año 2000, la cual establecía en su artículo 34-III que 
“con el fin de combatir la exclusión social y la pobreza, la Unión reconoce y respeta el derecho a 
                                                           
17 Así como España firmó y ratificó la Carta Social Europea del año 1961 (firma el 27/04/1978; ratifica y entra en 
vigor el 06/05/1980), la revisión de la Carta Social Europea la firma el estado español a fecha de  23/10/2000 
pero no la ratifica ni entra en vigor. Idéntica situación se registra en Reino Unido, San Marino, Polonia, Mónaco, 
Luxemburgo, Islandia, Grecia, Dinamarca, República Checa y Croacia. Por último, Liechtenstein y Suiza no firman 
el documento. 
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una ayuda social y a una ayuda de vivienda para garantizar una existencia digna a todos 
aquellos que no dispongan de recursos suficientes, según las modalidades establecidas por el 
Derecho de la Unión y por las legislaciones y prácticas nacionales”. Es interesante hacer énfasis 
en la mención al término “dignidad” que introduce La Carta de Derechos Fundamentales de la 
Unión Europea, ya que es el primer postulado que introduce explícitamente una connotación 
relativa al grado de calidad del  bien al que se refiere y en relación a los sujetos a los cuales se 
reserva este derecho. En este sentido, muchos autores consideran que en la defensa de la 
dignidad humana se encuentra el punto de partida para entender la naturaleza de los derechos 
sociales (VICENTE GIMÉNEZ, T. 2006) por ello es tan necesario el esfuerzo político y normativo 
que garantice su defensa y protección así como el libre y completo desarrollo de la persona 
(MARIA DESIMONI, L., 1999).  
 Un aspecto repetido es que el cumplimiento del postulado que aboga por el derecho a 
una vivienda se limite a la aplicación de una política económica de incentivos a la vivienda o 
subvención, en ocasiones carente de coexistencia y coordinación con las políticas de ordenación 
de territorio y urbanismo. También ha sido una práctica repetida en muchos países la aplicación 
de una política de vivienda consistente en la construcción polígonos de vivienda social en los 
suburbios de las ciudades. Ello puede llegar a generar segregación urbana y discriminación en el 
uso del suelo, ya sea por la inadecuada dotación infraestructural o, en extremo, por la ausencia 
de la misma, en los espacios destinados a proyectar obras de vivienda social. En relación a ello, 
los estudios sobre el caso norteamericano de Ziegler y Kushner (MAZÓN et al., 2010) ponen de 
relieve interesantes conexiones entre actividad pública generadora de segregación (exclusionary 
zoning) y el papel del principio de igualdad, inspirador de técnicas urbanísticas de inclusión 
social (inclusionary zoning) por el que se aboga hacia la mezcla de vivienda asequible con 
vivienda libre en las ciudades, en contra de los polígonos de exclusión. 
 Relacionado con la necesidad de equidad citada, la Carta Europea del Hábitat Social, 
redactada por el Comité Europeo de Coordinación del Hábitat Social (CECODHAS), hace 
hincapié en el equilibrio entre las políticas urbanas y la política de vivienda en la sexta de sus 
recomendaciones (figura 4). 
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Figura C2.4. Recomendaciones de la Carta Europea del Hábitat Social. 
 
1 Reconocimiento e integración del derecho a la vivienda en los textos comunitarios. 
2 Implantación, en cada estado miembro, en nombre del principio de subsidiariedad, de una 
política del hábitat para asegurar la aplicación efectiva del derecho a la vivienda. 
3 Política de acceso a la vivienda que amplíe la oferta de alquiler y de facilidades de financiación 
para el acceso a la propiedad. 
4 Sistema de ayuda equilibrada entre la ayuda para la construcción de vivienda y la ayuda a las 
personas demandantes mediante financiación. 
5 Continuidad en el compromiso de mantener, o mejorar, la cualidad técnica y arquitectónica de 
las viviendas sociales. 
6 Tomar nota de la grave crisis urbana constatada en todos los países europeos. Asociar la 
política de vivienda a las políticas urbanas de las ciudades. 
7 Reforzar la producción de viviendas sociales a partir de la intervención de los organismos del 
hábitat social. 
8 Sistemas de financiación específicos garantizados por los poderes públicos. 
Fuente: adaptado a partir de CECODHAS 
  
 De esta forma, se refuerza la idea de necesidad de armonizar las políticas de vivienda 
con las de planificación territorial para así evitar la aparición de espacios urbanos de segregación 
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2.3. INTERVENCIÓN PÚBLICA EN MATERIA DE VIVIENDA Y 
ESTADOS DEL BIENESTAR. 
 
 El desarrollo de la política de vivienda como política sectorial surge en Europa a finales 
del siglo XIX y comienzos del XX, tardíamente en comparación con otras políticas económicas, 
con motivo del crecimiento y transformación de las ciudades derivados del desarrollo industrial 
(SÁINZ GUERRA, 2008). 
 A finales del siglo XX, la mayoría de los Estados democráticos occidentales incluían un 
listado de derechos sociales en los textos de sus normas jurídico-políticas fundamentales, con el 
objetivo de dotarles de una mayor garantía y protección y con vistas a disminuir el impacto que 
pudiera producir el devenir político y económico en la política social desarrollada por los 
gobiernos; se plasma así, de hecho, el Estado Social de Derecho. Sin embargo, no todos los 
países incorporaban en sus respectivas constituciones el derecho a la vivienda clasificado como 
derecho fundamental.  Como afirma JARIA (2011), "las grandes constituciones sociales de Europa 
no son particularmente explícitas ni generosas en materia de vivienda, aunque su propio 
carácter social ha impulsado una actitud más o menos proactiva en sus respectivos órganos de 
justicia constitucional". Suele reconocerse la constitución portuguesa (1976) y la española (1977) 
aquéllas que más concreción y extensión le dedican al derecho a la vivienda en sus legados 
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Figura C2.5. Articulado constitucional de los países miembros de la Unión Europea donde se 
aborda el derecho a la vivienda. 
PAÍS ARTÍCULOS 
AUSTRIA 
Texto coordinado de la 
Constitución de 1929, 
enmendada y puesta al día en 
diciembre de 2009. 
Artículo 9.  
El domicilio es inviolable. 
Artículo 11.  
Compete a la Federación legislar y a los Estados la ejecución en las materias 
siguientes: (...) 3.  régimen de viviendas sociales, con excepción del fomento de 
la construcción de viviendas y de su rehabilitación; 
 
ITALIA 
Texto coordinado de la 
Constitución de la República 
Italiana de 27 de diciembre de 
1947 actualizado con  su 
última reforma de 2 de  
octubre de 2007. 
Artículo 42. 
La propiedad será pública o privada. Los bienes económicos pertenecerán al 
Estado, a entidades o a particulares. 
La propiedad privada podrá ser expropiada por motivos de interés general en 
los casos previstos por la ley y mediante indemnización. 
La propiedad privada será reconocida y garantizada por la ley, la cual 
determinará sus modalidades de adquisición y de goce y los límites de la 
misma, con el fin de asegurar su función social y de hacerla accesible a todos. 
La ley establecerá las normas y los límites de la sucesión legítima y 
testamentaria y los derechos del Estado en materia de herencia. 
ALEMANIA 
Ley Fundamental de la 
República Federal de 
Alemania 
del 23 de mayo de 1949  
enmendada por la ley de 29 
de julio de 2009 
Artículo 14. 
1. Se garantizan el derecho de propiedad y el derecho a la herencia, con el 
contenido y los límites que determine la ley. 
2. La propiedad obliga. Su uso debe servir al mismo tiempo al bien común. 
3. Sólo se permite la expropiación por razón de bien común y únicamente por 
ley, o en virtud de una ley, que establezca el modo y la cuantía de la 
indemnización. Esta se fijará ponderando equitativamente los intereses de la 
comunidad y los de los afectados. En caso de discrepancia sobre el justiprecio 
se dará recurso ante los tribunales ordinarios. 
SUECIA 
Instrumento de Gobierno 1974 
Artículo 2  
Cap.1. Principios de la Constitución del Estado. 
El poder público será ejercido con respeto a los valores de igualdad para todos 
y hacia la libertad y la dignidad individual. 
GRECIA 
Texto coordinado de la 
Constitución de 1975 
actualizado con  su última 
reforma de 27 de mayo de 
2008. 
Artículo 21. 
4. Será objeto de atención especial por parte del Estado la adquisición de una 







Constitución de 2 de abril de 
1976, actualizada con la 
séptima modificación de 2005. 
Artículo 65.  
De la vivienda  
1. Todos tendrán derecho, para sí y para su familia, a una vivienda de dimensión 
adecuada, en condiciones de higiene y comodidad, y que preserve la intimidad 
personal y familiar.  
2. Corresponde al Estado, con el fin de asegurar el derecho a la vivienda: a) 
programar y realizar una política de vivienda inserta en planes de reordenación 
del territorio y apoyada en planes de urbanización que garanticen la existencia 
de una red adecuada de transportes y de servicios colectivos; b) estimular y 
apoyar las iniciativas de las comunidades locales y de la población tendentes a 
resolver los respectivos problemas de vivienda y fomentar la autoconstrucción y 
la creación de cooperativas de vivienda; c) estimular la construcción privada, 
con subordinación a los intereses generales.  
3. El Estado adoptará una política tendente a establecer un sistema de alquiler 
compatible con la renta familiar y de acceso a la propiedad de la vivienda.  
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4. El Estado y las entidades locales autónomas ejercerán un control efectivo del 
parque de viviendas, procederán a la necesaria nacionalización o 
municipalización de los suelos urbanos y definirán el derecho respectivo de 
utilización. 
ESPAÑA 
Constitución de 29 de 
diciembre de 1978, última 
reforma 28 de agosto de 1992 
Artículo 47 
Todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y 
adecuada. Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias y 
establecerán las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, 
regulando la utilización del suelo de acuerdo con el interés general para 
impedir la especulación. 
La comunidad participará en las plusvalías que genere la acción urbanística de 
los entes públicos. 
 
PAÍSES BAJOS 
Constitución de 17 de febrero 
de 1983, actualizada a 2002. 
Artículo 22.  
2. Los poderes públicos fomentarán una política orientada a que haya 
suficientes viviendas. 
ESLOVENIA 
Constitución de diciembre de 
1991, última reforma 27 de  
junio de 2006. 
Artículo 78 
El Estado creará las oportunidades para que los ciudadanos obtengan una 
vivienda adecuada 
POLONIA 
Constitución de la República 
de Polonia de 2 de abril de 
1997, enmendada y puesta al 
día en  2009. 
Artículo 75 
1. Los poderes públicos perseguirán políticas conducentes a satisfacer las 
necesidades de vivienda de los ciudadanos, en particular combatiendo la falta 
de vivienda, promoviendo el desarrollo de viviendas de protección oficial y 
apoyando actividades que tengan como objetivo la adquisición de un hogar 
para todo ciudadano. 
FINLANDIA 
Constitución de 11 de junio de 
1999 , enmendada y puesta al 
día en  2007. 
Artículo 19 
Es tarea del poder público fomentar el derecho de todos a la vivienda y apoyar 
las iniciativas privadas de vivienda. 
 
Fuente: elaboración propia 
  
 Las políticas de vivienda en Europa, desde la finalización de la Segunda Guerra Mundial 
hasta los años sesenta, consistieron principalmente en la eliminación de los daños causados por 
la guerra y la mitigación de escasez de viviendas para una población en rápido crecimiento. Los 
parques de vivienda en Europa empezaron con unos perfiles muy similares: parques con 
predominio del alquiler privado y grandes necesidades de construcción y reconstrucción 
(TRILLA, 2001). Desde 1965 hasta los años ochenta la calidad de las viviendas y la renovación 
urbana de las ciudades era el propósito fundamental y fue entonces cuando la vivienda en 
propiedad comienza a tener protagonismo en la agenda política de los países europeos 
occidentales (CZISCHKE, 1989). En esta línea, el análisis de los regímenes de tenencia de la 
vivienda constituye un interesante indicador para conocer las directrices que han seguido los 
países europeos en materia de política de vivienda. La mayor tendencia de los españoles hacia la 
propiedad o la mayor propensión de los países de centro y norte de Europa el alquiler es en 
gran parte consecuencia del posicionamiento político en materia de vivienda y suelo por parte 
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de los Estados, en lo que la política económica, hipotecaria y de financiación han jugado un 
papel muy importante, máxime en los últimos diez años.   
 En el caso español, la heredada creencia de que la adquisición de una vivienda en 
propiedad es un indicador de estatus social, no se trata de una idea caprichosa o fuera de 
contexto de la sociedad española, sino un modo de conciencia social arraigada que comenzó a 
adquirir peso a partir de las iniciativas en materia de vivienda implantadas durante la dictadura 
de Franco tras la guerra civil en las regiones devastadas, centradas hacia el fomento de la 
compra de viviendas más que hacia el alquiler. En este sentido, las estadísticas sobre el régimen 
de tenencia de los países de la Unión Europea siguen posicionando a España a la cola de los 
países donde el cómputo de viviendas en alquiler está equiparado en términos cuantitativos al 
parque de vivienda en propiedad (Alemania, Chipre o Luxemburgo), si bien avanza en paralelo 
Estonia, Letonia y Lituania. Dista también muchísimo de otros países como Holanda, donde las 
iniciativas de alquiler social son las más destacadas de toda la Unión Europea, seguido de 
Dinamarca y Polonia (CECODHAS, 2010). 
 La calidad de vida de las clases sociales menos solventes de los países europeos 
dependen, en gran parte, de la implicación por parte de las administraciones competentes en 
reforzar los elementos básicos del estado de bienestar, como es la educación, sanidad, empleo, 
seguridad social y vivienda (AGUERRI SÁNCHEZ, 2005). En este sentido, parece lógico afirmar 
que la intervención pública sobre la vivienda está directamente relacionada con la importancia 
otorgada en cada sociedad al Estado de Bienestar y la aceptación de la necesidad de 
intervención por parte del Estado para garantizar sus objetivos, independientemente de la 
función del mercado como mecanismo de asignación de recursos. 
 Así, para el análisis de las políticas de vivienda, reconocidos analistas internacionales 
(BALCHIN, 1996; KEMENEY, 1995; HOEKSTRA, 2010) parten del principio de que la intervención 
pública sobre la vivienda se deriva de la propia consideración que se asigna a cada sociedad al 
Estado de Bienestar, esto es, el papel que se atribuye al Estado en la satisfacción de aquellas 
necesidades básicas que el mercado no puede atribuir o tiene problemas para su provisión. 
Esping-Andersen en función al grado de implicación de los gobiernos en materia de política 
social y teniendo en cuenta el protagonismo del mercado y la familia, estableció en 1990 la 
diferenciación de tres categorías de estados de bienestar: liberal, conservador y social-
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demócrata. Posteriormente BARLOW Y DUNCAN (1994) introdujeron interesantes aportaciones 
que completarían la categorización inicial realizada por Esping. Pueden diferenciarse, utilizando 
ambas categorizaciones, cuatro grandes grupos de países en función al papel de la intervención 
e implicación pública: estados del bienestar socialdemócratas, estados del bienestar 
corporativos, estados del bienestar liberales y estados del bienestar rudimentarios. 
 En el primer grupo, los estados del bienestar socialdemócratas, la provisión de servicios 
de bienestar son proporcionados principalmente por el Estado. Se caracterizan, además por ser 
servicios de gran nivel de bienestar y de igualdad en el acceso a esos servicios, lo que permite 
que las diferencias poblacionales sean relativamente bajas, lográndose un nivel de cohesión 
social muy destacado.  Suecia es el ejemplo clásico, aunque el resto de países escandinavos y los 
Países Bajos, según algunos autores (HOEKSTRA, 2010),  también podrían caracterizarse por este 
régimen. 
 En el caso de los países con estados del bienestar corporativos (o concertados), el  
estado es bastante activo en la provisión de servicios de bienestar. Sin embargo, existe una 
redistribución del ingreso y preservación de la jerarquía existente en la sociedad, y los mercados 
libres también son proveedores de bienestar. También la familia y las organizaciones privadas sin 
fines de lucro juegan un papel importante. A este grupo pertenece Alemania, como caso 
arquetípico, pero también Austria, Holanda y Francia han ido tendiendo hacia este modelo, si 
bien todavía mantienen muchos elementos más propios del sistema socialdemócrata que les 
caracterizaba en décadas anteriores. 
 El tercer grupo, el de los países con estado del bienestar liberal, se caracterizan por una  
interferencia escasa del estado, limitándose a garantizar mínimos de bienestar a los estratos 
poblacionales de rentas bajas o con necesidades específicas para garantizar una red de 
seguridad. Sin embargo se trata de países con una fuerte orientación del mercado, siendo las 
compañías privadas las responsables de la provisión de gran parte de los servicios de bienestar. 
Es un modelo más propio de otros continentes, como América del Norte (EE.UU. y Canadá) o 
Australia y Nueva Zelanda, que empezó a encontrar en el Reino Unido, a partir de los años 
ochenta, su concreción en Europa. 
 Finalmente, el grupo de estados de régimen de bienestar rudimentario (incorporado por 
Barlow y Duncan, 1994) se caracteriza por tener similitudes con el modelo liberal. Sin embargo la 
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provisión de servicios de bienestar no está dominado exclusivamente por empresas participantes 
del mercado sino por la familia. Grecia, Portugal y España son ejemplos de países que podrían 
clasificarse dentro este grupo, aunque ESPING (2005) considere que se trata de países ejemplo 
de casos extremos del régimen corporativo continental, donde, efectivamente, el familismo es su 
característica propia, consistente en la asignación de un máximo de obligaciones de bienestar al 
hogar (mapa 1). 
 Estas clasificaciones se desarrollaron para explicar el conjunto de aspectos sociales que 
configuraban los estados del bienestar, pero sin tener en cuenta los sistemas de vivienda. 
BARLOW y DUNCAN (1994) apuntaron la posibilidad de establecer nexos de unión entre las 
orientaciones sociopolíticas de los sistemas de bienestar descritos y los regímenes de tenencia 
de las viviendas, cuyas principales características se resumen en la figura 6. 
Mapa 1. Los cinco regímenes del Estado de Bienestar en Europa. 
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Figura 6. El régimen de tenencia en la clasificación de los Estados de Bienestar. 
 
 TIPO DE SISTEMA DE 
BIENESTAR 
PROVISIÓN DE SERVICIOS 
DE BIENESTAR POR EL ESTADO.  
RÉGIMEN  DE TENENCIA 
 
SOCIALDEMÓCRATA 
Principalmente por el Estado.  
Se caracterizan, además por ser 
servicios de gran nivel de bienestar y 
de igualdad en el acceso a esos 
servicios 
Promoción de sistemas de alquiler 
públicos o cooperativos de larga 
duración. 
CORPORATIVO 
Estado, mercados y entidades sin 
ánimo de lucro proveen servicios de 
bienestar. 
El Estado fomenta el alquiler, tanto social 
como privado. 
LIBERAL 
Interferencia escasa del estado, sólo 
garantizaando los mínimos.  
Fuerte orientación hacia  compañías 
privadas. 
Objetivo de lograr que la propiedad sea 
dominante, con una intervención escasa 




Familismo, característica principal, 
Sistema de protección residual por 
parte del Estado. 
Ayudas a la compra (fiscalidad) tanto 
pública como privada. Potenciación de la 
propiedad, cesión de viviendas, 
cohabitación con personas mayores. 
Familismo. 
Fuente: elaboración propia a partir de HOEKSTRA, 2010. 
  
 KEMENY (1995) realiza otra clasificación de los países europeos atendiendo al incentivo 
de vivienda en alquiler social y privado proporcionado por los mercados: 
 1. Sistema de Vivienda social unitarios: considera los países de sistema de bienestar 
socialdemócratas y los corporativos aquéllos en los que el alquiler público y privado forman 
parte de un mercado único (Suecia, Holanda, Alemania, Suiza y Austria). El Estado estimula el 
segmento del alquiler social para que compita con el alquiler privado con el fin de moderar las 
rentas, mejorar la calidad de la oferta y dar seguridad  a la tenencia. El control del alquiler en el 
sector privado es más flexible en estos países (por la competencia desleal del Estado) y permite 
la adaptación a las oscilaciones del mercado.  
 2. Sistema de vivienda social dualistas: aquéllos que dividen la provisión de vivienda en 
dos apartados: el mercado libre en el parque de alquiler privado y la intervención pública 
reducida a la oferta de alquiler social para una población que no puede acceder al mercado. Se 
incluirían en este grupo los países liberales y rudimentarios (Reino Unido, Irlanda, Finlandia y 
España). 
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 DONNER (2000) explica como las características de vida de la familia española tiene 
grandes influencias en los mercados de vivienda. El sistema sociopolítico español tiende a 
favorecer la tenencia en propiedad de la vivienda y, a su vez, el sistema de protección que 
ofrece es residual ya que en dicho modelo y con independencia de su situación personal, los 
ciudadanos no pueden hacer valer sus derechos directamente ante el Estado. La familia pasa a 
jugar un papel de protección social muy importante, mientras el Estado suele utilizar este tipo de 
intervenciones en sintonía con las necesidades de la política económica más que con la política 
social.  
 Es interesante la reflexión que realiza LEAL (2009) cuando afirma que las políticas de 
bienestar aplicadas a la vivienda cambian en relación a los otros dos elementos que componen 
el sistema propuesto por ESPING, como son la familia y el propio mercado. Cualquier variación 
que se produzca en el mercado o en la familia va a afectarle de forma directa modificando sus 
planteamientos iniciales. Y tal y como señala BALCHIN (1998) “a pesar de que las fuerzas del 
mercado y las intervenciones gubernamentales son los instrumentos de la determinación de la 
dimensión específica de cada una de las estructuras de tenencia en los países económicamente 
avanzados, el sistema sociopolítico que opera en cada país ofrece la base sobre la que se 
desarrollan las relaciones entre mercado y política. Es por ello que se hace necesaria la 
reconsideración de todos los factores antes de introducir modificaciones en la política de 
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2.4. CICLOS ECONÓMICOS Y BURBUJA INMOBILIARIA. 
 Las ciencias económicas han tratado de buscar explicación durante décadas al conjunto 
de mecanismos que generan, impulsan y hacen persistir con mayor o menor duración los 
períodos cíclicos que manifiestan las principales variables económicas de los estados. Existen 
diferentes hipótesis, pero la mayor parte de los expertos (Alonso et al., 2011; Hernández et al., 
2010; De la Dehesa, 2001; Puig, 1986) coinciden en clasificar las teorías de ciclo económico en 
dos grupos: aquéllas que sitúan el origen de las fluctuaciones cíclicas en perturbaciones 
exógenas que afectan al sistema económico y político (innovaciones tecnológicas, cambios 
demográficos, alteraciones en el precio de las materias primas, cambios políticos, etc.); y aquéllas 
otras que explican las oscilaciones de la economía debido a procesos endógenos, en los que no 
sería necesaria la existencia de perturbaciones externas al sistema, sino que los ciclos 
económicos serían el resultado de la dinámica interna del sistema capitalista que por su propio 
funcionamiento ocasiona crisis de sobreproducción, sobreinversión o subconsumo.  
 En relación con esta temática, la existencia de ciclos en el comportamiento de la 
actividad constructora y la edificación residencial es un aspecto también muy analizado 
(TALTAVULL, 1996), detectándose dos tipos en función a la amplitud de desarrollo de los 
mismos. Se denominan ciclos de largo plazo a aquéllos que tienen una amplitud de entre 18 y 
50 años, los cuales están influenciados directamente por las variables demográficas (población, 
tasa de natalidad, formación de hogares, inmigración y renta familiar). Y los ciclos de corto 
plazo, cuya duración oscila entre 3 y 5 años, que dependen de variables económicas y factores 
exógenos al sector, normalmente variables financieras (tipos de interés, disponibilidad de crédito, 
etc).  
 Sucede que en determinadas ocasiones, los ciclos económicos y los ciclos de la 
construcción se superponen en su fase de auge, generando posteriormente en la fase 
decreciente situaciones de crisis de mayor intensidad. Podrían establecerse tres posibles 
situaciones: 
 1. Oscilaciones endógenas: podría considerarse esta situación cuando la oscilación 
económica se produce por factores endógenos, debido a la propia dinámica interna del sistema 
capitalista, y a su vez se superpone la dinámica natural de los ciclos de plazo largo del sector de 
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la construcción, influenciados directamente por factores de regulación natural, como por 
ejemplo los demográficos, generando desequilibrios prolongados entre oferta y demanda. 
 2. Oscilación económica forzada por la construcción: la oscilación económica se genera 
debido a los efectos acumulativos del sector de la construcción, cuando en un ciclo de plazo 
corto, se generan situaciones negativas debido al incremento de precio de los bienes 
producidos por el sector, normalmente respondiendo a procesos especulativos. Dependiendo 
de la gravedad de la situación, el proceso puede degenerar en la denominada burbuja de la 
construcción, generalmente vinculada al subsector inmobiliario,   cuyas consecuencias negativas 
generan un efecto "contagio" hacia el resto de sectores de la economía, agravando las 
distorsiones del sistema capitalista. 
 3. Oscilaciones por factores macroeconómicos: se generan cuando las situaciones de 
depresión económica ocasionadas por factores exógenos (por ejemplo una crisis financiera) 
afectan directamente al desarrollo normal de la actividad del sector de la construcción como 
parte integrante del sistema. En efecto, las variaciones en las principales magnitudes 
macroeconómicas (como el IPC o tasas de interés) pueden ocasionar un desequilibrio a nivel 
regional, producto de la globalización de los mercados económicos y financieros, implicando 
directamente al sector de la construcción y generando desequilibrio entre la oferta y demanda 
de los bienes producidos por el sector, explicado en buena parte por la alta dependencia de la 
financiación. 
 Tanto en el segundo como en el tercer supuesto, el origen y las consecuencias de las 
fases decrecientes de los ciclos (económico y de construcción) se retroalimentarían, circunstancia 
que se quedaría reflejada en la tendencia negativa de las principales variables socio-económicas 
y territoriales, siendo el valor añadido bruto, la tasa de desempleo en el sector, la oscilación de 
los precios de las viviendas, el descenso en las transacciones y aumento del stock de viviendas, 
fieles indicadores del proceso.   
 Independientemente de la raíz principal de las fluctuaciones económicas registradas en 
los territorios, un hecho repetido a lo largo de la historia es que el inicio de cualquier período 
de crisis económica suele estar precedido por una fase de "burbuja económica", entendida 
ésta como el aumento de los precios de algún bien o de algún activo por encima de los 
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precios que justifican las variables explicativas del mismo (RODRÍGUEZ, 2014), siendo éste un 
buen indicador de si el cambio de tendencia de la fase expansiva a la depresiva se encuentra 
más o menos próximo.  
 Muchos autores han tratado de explicar esa alternancia en la evolución de una 
economía, y en la mayoría de las teorías suele aparecer la especulación como causa de esas 
oscilaciones. En términos generales se define especulación como aquella operación comercial 
practicada con mercancías, valores o efectos públicos, con ánimo de obtener lucro (RAE, 2014). 
Relacionado con este concepto, el economista John Maynard Keynes (1934) en su destacada 
obra sobre la Teoría general de la ocupación, el interés y el dinero, afirmaba que "los 
especuladores pueden no hacer daño cuando sólo son burbujas en una corriente firme de 
espíritu de empresa; pero la situación es seria cuando el espíritu de empresa se convierte en 
vorágine dentro de una corriente de especulación. Cuando el desarrollo del capital de un país 
se convierte en subproducto de las actividades propias de un casino, es probable que aquél se 
realice mal”.  
 Este fenómeno al que se hace alusión se ha producido repetidas veces a lo largo de la 
historia: la "Tulipomanía" en la década de 1630, con el período de fiebre especulativa 
desencadenado en los Países Bajos con los bulbos de tulipán; la "Burbuja de los mares del Sur", 
en 1720 en Gran Bretaña, ligada al monopolio del comercio británico con las colonias 
españolas de Sudamérica y las Indias Occidentales; el boom especulativo ligado al mercado de 
la vivienda en Florida, (1920-1925); el Crac de 1929, originado por la intensa caída del mercado 
de valores de la Bolsa en Estados Unidos generando la Gran Depresión; la crisis financiera e 
inmobiliaria de Japón, desde 1980 hasta 1990; la burbuja tecnológica o burbuja.com, entre los 
años 1997 y 2001, vinculada al crecimiento de inversiones en empresas de Internet; y más 
recientemente, la Crisis financiera de 2008, o crisis de las hipotecas subprime18, iniciada en 
                                                           
18 Las hipotecas subprime han sido una modalidad crediticia del mercado financiero de EEUU caracterizada por 
tener un tipo de interés más elevado, dirigido a prestatarios con escasa solvencia. Se consideró una forma de 
facilitar el acceso a la vivienda a aquellas personas con menos recursos. Si bien el origen de la crisis de las 
hipotecas subprime se sitúa en agosto del 2007, su origen se vincula a la huída de capitales de inversión tanto 
institucionales como familiares en dirección a los bienes inmuebles a partir del estallido de la burbuja tecnológica 
en el año 2001 (la conocida como "burbuja.com"). En segundo lugar, los principales bancos centrales bajaron los 
tipos de interés como forma de reactivar el consumo y la producción después de los atentados del 11 de 
septiembre del 2001. La combinación de ambos factores fue el origen de la aparición de una gran burbuja 
inmobiliaria fundamentada en una enorme liquidez. 
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Estados Unidos y con intensas repercusiones a nivel internacional, en cuyo contexto el caso 
español sufre las consecuencias de la crisis financiera internacional y el boom inmobiliario 
nacional, como se analizará más adelante. 
 En este sentido, una posible explicación a los períodos de bonanza y crisis económica 
puede encontrarse en los razonamientos de los economistas Minsky19 y Kindleberger20,  
vinculándolos al comportamiento del sistema financiero, tal y como utilizan MACHINEA (2009), 
MORA (2009) y VENEGAS (2010) en sus trabajos. La explicación radica en que a medida que 
avanza la fase expansiva del ciclo, se genera una expansión del crédito para la financiación, 
generando un aumento de confianza en la previsión de que el auge económico continuará. 
Ello ocasiona un incremento de la demanda (euforia) y de la oferta de crédito (expansión o 
despegue) desencadenando una burbuja en el precio de todos o de algunos activos, creando 
la sensación entre los consumidores de que la compra de esos activos financiada mediante 
crédito es una operación muy rentable. Minsky intenta comprender y explicar en sus textos el 
carácter de los ciclos económicos y la manera en que éstos pueden transformarse en crisis 
económicas, principalmente financieras. Esta explicación la desarrolla a partir de conceptos 
como el de la fragilidad e inestabilidad inherente al funcionamiento endógeno de los 
mercados financieros, así como el de la aparición de burbujas especulativas también propias 
de la lógica interna de esos mercados. En 1986 afirmaba en su libro La estabilización de una 
economía inestable que  "un régimen en el que hay y se espera que siga habiendo ganancias 
de capital es un ambiente favorable para involucrarse en financiamiento especulativo y 
Ponzi21". De este modo, la financiación vista como un proceso de adquisición de activos, 
                                                           
19 Hyman Minsky (1919 - 1996). Economista estadounidense cuya línea de investigación se centró en la 
comprensión de las crisis financieras. Ha sido descrito en ocasiones como un keynesiano radical, cuyas  
investigaciones nunca han sido bien recibidas en Wall Street. 
20 Charles Poor Kindleberger (1910 - 2003), economista estadounidense experto en historia económica y 
economía internacional. Su libro de 1978 titulado Manias, Panics, and Crashes fue una de las principales 
referencias en el campo de la especulación financiera. Contribuyó al diseño del Plan Marshall, en la posguerra, y 
es conocido por ser uno de los defensores de la teoría de la estabilidad hegemónica desarrollada en su libro La 
crisis económica 1929-1939. 
21
 El término "Ponzi" conmemora a Carlos Ponzi, quien operaba una pequeña compañía de préstamos en uno 
de los suburbios de Boston a principios de 1920. Ponzi prometió a sus depositantes que pagaría intereses a la 
tasa de 30% al mes. Sin embargo la afluencia de dinero en efectivo de nuevos depositantes resultó ser más 
pequeño que los pagos de intereses prometidos a los mayores prestatarios de Ponzi, lo que le condujo a la 
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atravesaría tres fases principales y en cada una de ellas los agentes asumirían posiciones 
diferentes:  
 1. Posición hedge: aquélla cuyo flujo de caja permite pagar las deudas contraídas, 
enfrentar el costo de la deuda y gradualmente amortizar el capital de la misma. 
 2. Posición especulativa: se definiría como aquella cuyo flujo de caja permite pagar los 
intereses de la deuda, pero no amortizar el capital.  
 3. Posición Ponzi: aquélla cuyo flujo de caja no permite ni siquiera pagar los intereses 
de la deuda, requiriendo más financiación. 
 La hipótesis de fragilidad financiera de Minsky se basa en el hecho de que los 
comportamientos financieros en la economía se van alterando y cada vez van estando más 
sometidos a los agentes especulativos tipo Ponzi. Para Minsky la fragilidad se intensifica en la 
medida en que más dure el boom económico pues los individuos se van desplazando 
crecientemente a posiciones tipo Ponzi, de ahí que la estabilidad económica en un período 
concreto pueda llegar a ser desestabilizadora a medio y largo plazo.  
 Siguiendo a KINDLEBERGER (2005) podría estructurarse una burbuja especulativa en 5 
fases principales (véase figura 7):  
 1. Sustitución o inicio de la burbuja: fase de afianzamiento de un bien concreto como 
activo económico, creando expectativas de escasez del bien y de ascenso de precios, 
resultando ser atractivo para la demanda atrayendo especuladores al mercado.  
 2. Despegue: La euforia conduce a un aumento de optimismo sobre el ritmo de 
crecimiento económico y de la tasa de aumento de los beneficios empresariales, afectando a 
las empresas dedicadas a la producción y distribución. Los demandantes del bien, 
independiente de si su uso es para disfrute o especulación, se aprovechan del aumento de los 
préstamos bancarios, normalmente a bajo tipo de interés, en un mercado donde el  precio del 
bien comienza a crecer por encima de su valoración real.   
                                                                                                                                                                          
cárcel. Actualmente se utiliza genéricamente el término Ponzi para describir un patrón no sostenible de las 
finanzas (Kindleberger y Aliber, 2005). 
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 3. Auge de la burbuja y exuberancia. 
 El concepto de burbuja especulativa puede ser descrito como un mecanismo de 
realimentación que opera a través de las observaciones públicas del incremento de precios y las 
expectativas futuras de continuación del aumento, generando una epidemia social en la que 
ciertas concepciones e ideas llevan a un interés especulativo emocional en los mercados, y por 
lo tanto a un aumento de los precios (SHILLER, 2007). Se produce de este modo el fenómeno de 
"seguimiento del líder" (KINDLEBERGER Y ALIBER, 2005) a medida que las empresas y familias 
ven que otros se están beneficiando de las compras especulativas al mismo tiempo que los 
bancos aumentan la concesión de préstamos, generándose situaciones de competencia entre 
entidades financieras. Cada vez son más las empresas y los hogares que comienzan a participar 
en el proceso especulativo, generándose una euforia irracional con este proceso, apareciendo la 
"manía" o "burbuja" especulativa.  
 El exceso de euforia puede conducir finalmente a la generación de más riqueza (ya sea 
mediante reventa o mediante la sobrevaloración de beneficios de una empresa), o por el 
contrario, puede ocasionar un apalancamiento en el mercado motivado por la compra de bienes 
sin pagarlos en su totalidad, con la expectativa de un incremento en el precio del activo y 
generación de ganancias. Por último, si no se cumplen las expectativas se producirá un 
sustancial aumento de las deudas, llegando a la situación de Ponzi, descrita anteriormente.  
 4. Etapa crítica y fin de la burbuja 
 A medida que el precio sigue subiendo debido a la fiebre especulativa, los 
compradores empiezan a disminuir. Comienza una etapa crítica en la que los inversores 
empiezan a tomar consciencia de la situación y el mercado se hace muy  vulnerable. Una vez 
alcanzado el máximo umbral de precios, se produce el momento en el que culmina la burbuja; 
entonces algunos inversores deciden venderlo todo, produciendo un cambio en las 
expectativas de beneficio del bien y una repulsa hacia los activos o productos tan codiciados 
en la etapa anterior, desencadenando una espiral bajista de precios y la búsqueda de liquidez 
mediante la venta del objeto de especulación y reembolso de la deuda. Se inicia así un período 
de depresión financiera y de pérdida de confianza en el mercado. 
 5. Estallido de la burbuja
 Según KEYNES (1936) "es propio de los mercados de inversión organizados que cuando 
el desencanto se cierne sobre uno demasiado optimista y
derrumben con fuerza violenta y catastrófica, propiciado por compradores altamente ignorantes 
de lo que compran, y de especuladores que están más interesados en las previsiones acerca del 
próximo desplazamiento de la opi
rendimiento de los bienes de capital”. El fin de la burbuja se produce cuando l
abandonan el mercado, ya sea de forma progresiva (pinchazo de la burbuja) o en "estallido" 
(explosión de la burbuja). El segundo caso, más grave para la economía, 
consecuencia de una pérdida total de confianza en el mercado, generando una situación de 
pánico entre los agentes, que se apresuran a deshacerse de los activos que habían sido objet
de la especulación. El pánico se ve acrecentado cuando los agentes involucrados creen que va a 
generarse una crisis, por cualquier síntoma percibido. De este modo el pánico retroalimenta la 
crisis y la crisis genera más pánico, afectando a la economía y 
Figura 7. Las etapas de una burbuja especulativa
Fuente: elaboración propia a partir de las teorías de Kindleberger y Minsky.
 El resurgimiento del debate sobre la necesidad de mayor intervención en el mercado 
de la vivienda y en su defensa como derecho de los ciudadanos frente a su concepción como 
un bien de inversión, surge cuando se evidencian los efectos negativos de la burbuja 
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inmobiliaria (burbuja especulativa en el mercado de la vivienda) en la bajada del PIB de las 
naciones, del valor añadido bruto que genera el sector de la construcción y subsector vivienda 
y, por supuesto, en el empeoramiento de las principales variables sociales, donde el 
incremento de las tasas de paro, ejecuciones hipotecarias y lanzamientos son una muestra de 
todos los impactos sociales que se generan.  
 Existen conocidos antecedentes relacionados con procesos de burbujas inmobiliarias 
a lo largo de la historia. Un caso emblemático fue el acontecido en Florida desde 1920 a 1925, 
comparado actualmente con la situación española: "España se está convirtiendo en la Gran 
Florida Europea" (FERNÁNDEZ DURÁN, 2006). O el caso japonés, con un proceso de 
revalorización de activos financieros  e inmobiliarios desde 1980 hasta 1990, considerada una 
de las mayores burbujas especulativas de la historia económica moderna. En este sentido, 
desde el año 2008, se asiste a una de las situaciones de crisis económica más graves de la 
historia de Europa. La particularidad de este proceso se fundamenta en el desarrollo previo de 
una burbuja financiera mundial a finales de los noventa, producto de la globalización 
económica y, en paralelo e interrelacionado con la anterior, en la generación de diversas 
burbujas inmobiliarias (NAREDO, 2014, RODRÍGUEZ, 2014, SHILLER, 2008). En este sentido, las 
entidades financieras han jugado un decisivo papel en la aportación de crédito para la 
adquisición de suelo, construcción de inmuebles y compra de viviendas por parte de 
promotores, constructores y demandantes de vivienda, en un mercado donde los precios han 
distado considerablemente de su valor real, contribuyendo a un frágil equilibrio 
microeconómico y macroeconómico donde cualquier perturbación externa podía ocasionar la 
explosión de la burbuja.  
 Suele ocurrir que aquellos países que eligen la especialización en un sector concreto 
como vía de crecimiento económico, en detrimento de la diversificación económica hacia el 
resto de sectores, se someten a un mayor riesgo económico y social, máxime cuando el bien 
comercializado sea un bien material fijo, como es la vivienda. En efecto, en el caso de aquellos 
países que consideraron el sector de la construcción y el subsector vivienda como vía de 
crecimiento económico en etapa de sustitución y despegue de la burbuja, son potencialmente, 
aquéllos que se verán más afectados por el período de recesión vinculado al pinchazo de la 
burbuja inmobiliaria y financiera. Ello explicaría la gravedad del fenómeno y las negativas 
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consecuencias registradas en los países del sur de Europa, caracterizados por el predominio de 
la vivienda en propiedad y donde, como se verá con detalle para el caso español, la 
componente climática y el turismo, entre otros, han sido importantes factores explicativos del 
proceso de inversión en el sector de la construcción, unido a la incidencia del escenario 
financiero como estimulador del proceso. 
 La profunda transformación de los sistemas de financiación de la vivienda, basada en 
la ampliación de la capacidad financiadora de la misma, así como en la reducción de los costes 
de la deuda hipotecaria, llegó a su máxima expresión en las ya citadas “hipotecas subprime”, 
cuyo desplome en Estados Unidos generó una oleada de efectos negativos extendidos al resto 
de las economías mundiales, debido a la interconexión entre las grandes entidades financieras 
de escala internacional. Las tensiones, que en un momento dado parecían limitarse a un 
segmento del mercado de la vivienda, comenzaron a extenderse hacia toda la economía, 
provocando una multiplicación de los impagos y un endurecimiento del crédito que, 
conjugados, crearon un efecto desacelerador financiero potente y difícil de parar, tal y como 
admitía el Fondo Monetario Internacional en el año 2009. 
 Este es el contexto general de procesos económicos y financieros en el que se 
enmarca el auge y posterior caída del sector de la construcción y la vivienda en España en los 
últimos años, evolución que será analizada en detalle en el siguiente capítulo. 
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3.1.   INTRODUCCIÓN: LA FUNCIÓN DE EQUILIBRIO DE LA 
OFERTA Y LA DEMANDA DE VIVIENDA. FACTORES CLAVE. 
 
  
 Como fue expuesto en el capítulo anterior, la existencia de ciclos en el comportamiento 
de la actividad constructora y la edificación residencial pueden estar motivados por variables 
demográficas en los ciclos de plazo largo y por variables económicas (normalmente financieras) 
en los ciclos de plazo corto. De este modo, una coyuntura económica favorable a corto plazo 
puede contribuir a un aumento de la demanda o por el contrario, una coyuntura económica 
negativa puede generar una contracción de la misma, interfiriendo en la búsqueda del equilibrio 
del mercado inmobiliario. 
 Si se profundiza un poco más en el comportamiento de la vivienda como subsector 
económico del sector de la construcción, pueden vislumbrase qué factores ocasionan que su 
relación con la demanda se encuentre difícilmente cercana a la función de equilibrio, debido a la 
existencia de factores exógenos que intervienen en la regulación natural que debería 
experimentar el subsector si éste atendiera solamente a los demográficos y relacionados con la 
necesidad habitacional como derecho.  
 La vinculación entre la ley de la oferta y la demanda de la vivienda se convierte así en 
una relación compleja cuya razón estriba en su ya mencionada dualidad: vivienda como derecho 
social versus vivienda como bien económico. Esta interacción se produce además en un 
determinado territorio, con unas lógicas de crecimiento sometidas a regulación urbanística, de 
modo que si a corto plazo se produce un incremento de la demanda (independientemente de la 
motivación o necesidad que genere tal situación), la oferta de vivienda puede verse limitada, 
pues se encuentra ligada directamente a la disponibilidad de suelo municipal listo para ser 
urbanizado o a la finalización de las obras de vivienda iniciadas, tratándose en definitiva de una 
oferta muy inelástica. En ese momento, si la demanda excede la oferta, el precio de la vivienda 
puede tender a aumentar, e inversamente, si la oferta excede a la demanda, el precio de la 
vivienda puede disminuir, en las mismas condiciones que lo haría si disminuyera la demanda del 
bien (figura 8). Por el contrario, a medio/largo plazo, la elasticidad de la oferta de vivienda 
dependerá de la velocidad de gestión de la administración pública correspondiente, muy ligado 
al uso y planificación del suelo, y por supuesto, de la coyuntura económica condicionante 
directo del dinamismo del mercado.
Figura 8: Mercado de la Vivienda a corto y largo
 
 
 Dicho lo anterior, puede afirmarse que son muchos los factores que influyen en la 
dinámica del mercado  de la vivienda, incidiendo en su potenciación o contribuyendo a su 
regulación, y en consecuencia, afectando a l
considerarse que las características demográficas de de la población, el aparato normativo
institucional, las causas financieras, la productividad y el empleo que el subsector vivienda 
genera en las economías regionales, son los factores generales que influyen en mayor o menor 
grado en la ley de la oferta y la demanda del mercado de la vivienda y en el precio del bien, 
permitiendo explicar el dinamismo del sector de la construcción, su lógica evolutiva y d
territorial en España. Todos estos factores se interrelacionan de diferente modo, siendo unas 
veces causa y otras efecto del desarrollo del sector de la construcción, urbanización del suelo o 
modo de tenencia en el acceso a la vivienda, entre otr
 




Fuente: elaboración propia. 
a función de equilibrio del sistema vivienda. Puede 
os aspectos (figura 9 ). 
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Figura 9: Los principales factores que influyen en la dinámica del subsector vivienda.
 
 De este modo, el subsector vivienda se regula conforme a la normativa de un sistema 
legislativo referido a su grado de protección (política pública de vivienda y suelo), fiscalidad y 
regulación hipotecaria, forma de tenencia (ley de arrendamientos urbanos), ordenación 
territorial (subregional, local), restricciones impuestas por la legislación sectorial (espacios 
naturales protegidos, medio rural, patrimonio cultural, costas, etc.) y así mismo actúa como parte 
activa del sistema económico, al convertirse en mercancía, constituyendo una parte indiscutible y 
esencial para el entendimiento del sistema socio
para satisfacer su necesidad habitacional, ya sea para consumo y disfrute como derecho, o 













Fuente: elaboración propia. 
-demográfico en el que se incluye la demanda 
 
 
P á g i n a  | 90 
 
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 
P á g i n a  | 91 
 
3.2.    SISTEMA SOCIO-DEMOGRÁFICO: LA DEMANDA DE 
VIVIENDA Y SU RELACIÓN CON LA OFERTA. 
 
  
 En términos generales el crecimiento poblacional, la dinámica demográfica y la 
inmigración generan una necesidad natural de vivienda que se relaciona de forma directa con la 
oferta ya existente y la proyección de nueva oferta. Muchos autores coinciden en afirmar que a 
medida que se producen cambios en la estructura poblacional mayor necesidad de vivienda se 
genera (MÓDENES, 2014, VINUESA 2012, FARIÑA, 2004). Ello vendría explicado por las diferentes 
características y cambios socioculturales de la población, lo cual está a su vez derivando en 
cambios de comportamiento en el tamaño, estructura y composición del hogar. De este modo 
el crecimiento del número hogares en un determinado ámbito territorial será la suma de los 
flujos de aparición y desaparición de hogares, sea cual sea la causa, siendo la medida de esos 
flujos la base para cuantificar la incidencia de la dinámica demográfica sobre las necesidades de 
vivienda-alojamiento (VINUESA, 2012). Directamente relacionado con la satisfacción de la 
demanda estaría el régimen de tenencia (alquiler o propiedad) y el régimen de uso (principal o 
secundaria) y en último lugar, a caballo entre la oferta y la demanda, la adquisición de vivienda 
como bien de inversión. 
 
 Desde el lado de la oferta, es evidente que el sector inmobiliario encuentra buena parte 
de la demanda de sus productos en la dinámica demográfica, pero también es indiscutible que 
la oferta de vivienda induce a ciertas dinámicas demográficas, en consonancia con las 
características del ámbito territorial donde se proyecte, pues esta oferta constituye a su vez un 
importante factor de localización y de atracción de flujos inmigratorios (FARIÑA TOJO, 2004). 
 
 Con todo, podría afirmarse que la demanda de segunda residencia, la inmigración y el 
uso de la vivienda como bien de inversión (ya sea para venta posterior o para incluirla en el 
parque de alquiler) se convierten en los factores esenciales del desequilibrio entre la oferta y la 
demanda en un determinado territorio, repercutiendo en el precio del producto final que llega al 
demandante que mayor necesidad real tiene del bien (demanda primaria). La diferencia entre la 
demanda primaria y la demanda de inversión estriba en que la primera responde a ciclos 
generalmente largos, propia de una base demográfica ligada a la estructura por edades, y la 
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segunda se fundamenta en ciclos cortos, vinculados a la coyuntura económica favorable a la 
inversión (figura 10). 
Figura 10: Necesidades y tipos de demanda de vivienda. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Libro Blanco del Sector Inmobiliario, Fundación de 
Estudios Inmobiliarios, 1999, en VINUESA ANGULO, 2007. 
 
 
 Para el caso español, las características demográficas de la población española han 
puesto de manifiesto desde 1975 un modelo basado en bajas tasas de natalidad y mortalidad 
(INE, 2015), ocasionando el envejecimiento de la población actual y su previsible acentuación en 
un futuro próximo. Relacionando esta información con el tamaño medio del hogar, desde el 
censo de 1981 hasta el último censo publicado en 2011, se ha constatado un decrecimiento en el 
tamaño medio del hogar, pasando de 3,59 hasta 2,58 habitantes por hogar. A escala 
autonómica se observa la misma tendencia regresiva, siendo Cantabria y Castilla-León las 
Comunidades Autónomas que han registrado valores más bajos en el último censo (2.34 y 2.42, 
respectivamente) a diferencia de Murcia y Andalucía (2.83 y 2.7 hab/hogar, respectivamente), en 
referencia a la España peninsular.  
 La pirámide de población de 2011, elaborada también 
que las generaciones nacidas entre 1966 y 1983 son las que aglutinan el 83% de representación 
respecto a la población total española (figura 11). Se trata de cohortes poblacionales que han 
alcanzado la madurez familiar y 
de los sesenta y setenta, que fueron, además, las más numerosas de la historia demográfica 
española), aportando un potente contingente de hogares demandantes de su primera vivienda. 
Ello ocasiona diferentes necesidades de vivienda por edad, pasando desde las más básicas 
(emancipación) hasta la compra por inversión, alimentando diferentes tipo de demandantes y 
objetivos. 
Figura 11: Pirámide de población española, 2011.
Fuente: elaboración prop
  
 En relación a la emancipación juvenil, España destaca por unas bajas tasas de 
emancipación en relación a los países del norte de Europa. Según datos de Eurostat (2010), el 
porcentaje de personas entre 18 y 34 años no emancipados en España asciende a 52,8, un valor 
muy elevado en relación a la media de la Unión Europea y los países del centro y norte 
europeos (figura 12). Este hecho guarda una alta relación con la tasa de paro: según Eurostat 
(2015) en España se registraba la cifra de 27,33 % para el colectivo comprendido entre  los 20 y 
34 años en el año 2010, y un valor promedio de 19,33% en el período 1999
cohorte de edad. Estos datos difieren mucho de la media de la UE
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tasas de 13,77% y 
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11,50% para el mismo período y cohortes de edad, respectivamente, así como de las tasas de 
paro de los países nórdicos (Noruega, Suecia, Finlandia y Dinamarca, comprendidas entre el 6 y 
7% en el año 2010), Holanda, Alemania o Francia, con
respectivamente. 
 
Figura 12: Jóvenes de 18 a 34 años no emancipados, en % del total de jóvenes de la misma 
Fuente: elaboración propia a partir de CatalunyaCaixa y Eurostat.
  
 Este hecho está ocasionando que l
estén basculando hacia el alquiler como forma principal de tenencia, en cuanto requiere menor 
nivel de ingresos y permite menor dependencia al lugar de residencia y una mayor movilidad
aspecto que aparece reflejado en la comparativa censal de los últimos diez años, pasando de 
11,5 % de viviendas en alquiler sobre el total de viviendas principales en 2001 a 13,45% en 2011. 
Sigue siendo, sin embargo, un dato poco significativo si se lleva a cabo la comparativa co
países europeos de mayor tradición hacia el alquiler como forma de tenencia principal, 
situándose España en una posición muy poco significativa respecto a la media de la UE
                                                          
22 Según la OCDE (2011), un propietario con hipoteca tiene una probabilidad de moverse un 9% inferior a la de 
aquél en alquiler. Igualmente, los arrendatarios de vivienda social tienden a moverse un 6% menos, en 
promedio, que los que alquilan viviendas privadas.
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cifra en un 33,2% la población vive que en alquiler
(figura 13). 
 
Figura 13: Población en vivienda en alquiler en Europa (en % respecto al total poblacional). 2010.
Fuente: elaboración propia a partir de CatalunyaCaixa y Eurostat.
  
 Es importante considerar también, desde el punto
necesidad, que las transformaciones operadas en los modelos familiares españoles en los 
últimos años (reducción del número de hijos, aumento de familias monoparentales, creación de 
nuevos hogares resultado de divorcios, etc.), 
número de ocupantes de las viviendas y por tanto ha repercutido en la necesidad de un mayor 
número de éstas (entre 1991 y 2001 más del 55% de los nuevos hogares creados fueron 
unipersonales -La Caixa, 2003
generales la creación de hogares en España es poco intensiva ya que en casi todas las edades 
adultas la tasa de principalidad (o indicador de hogares formados en cada tramo de edad) es 
menor que en la mayoría de países de nuestro entorno, siendo además la diferencia más 
acusada en las edades jóvenes, especialmente el tramo 25
familiar en España (VIEIRA Y MIRET, 2010), aspecto muy ligado también, y sobre todo en los 
últimos años, a la crisis económica y a las características demográficas de estancamiento de la 
población española respecto a décadas anteriores.
 
                                                          
23 En el año 2005 se registraron los valores más bajos de toda la Unión Europea: sólo el 10,4% de los hogares 
españoles se radicaban en vivienda alquilada (INE, 2005).
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 Sin embargo, de forma paralela e interrelacionada con lo anterior, el fenómeno de la 
inmigración contribuye a incrementar la demanda habitacional. Desde 1995 hasta 2005 se 
cifraron en España en torno a cuatro millones de inmigrantes, suponiendo el 10% de la 
población total (INE, 2007). En 2011 aparecen registrados 5.252.387 extranjeros en viviendas 
principales, representando el 11,26% del total de personas residentes en el parque de viviendas 
español (Censo de Viviendas, 2011). En consecuencia, este flujo inmigratorio presiona de 
diferentes formas al mercado de la vivienda, como corresponde con su propia heteroge
por una parte los inmigrantes provenientes de países con menor nivel de desarrollo en busca de 
trabajo, los cuales optan mayoritariamente por el alquiler como forma de tenencia (figura 14).  
Figura 14: Personas que viven en alquiler según naciona
Fuente: elaboración propia a partir de INE 2011.
  
 Por otro lado habría que destacar el flujo inmigratorio procedente de países europeos 
con mayor producto interior bruto que España, fundamentalmente personas jubiladas que fijan 
su residencia en España, los denominados por algunos autores gerontoinmigrantes o 
inmigrantes climáticos (REQUEJO LIBERAL, 2005; FERNÁNDEZ TABALES Y MENDOZA, 2007), los 
cuales han ido adquiriendo residencias en determinadas zonas del litoral y pre
español  ligado a diferentes motivaciones con base turística pero apoyado en otros:  
confortabilidad climática, diferencial de precios de la vivienda respecto a sus mercados origen, 
prestigio turístico de España en esos mercados, seguridad monetaria, sa
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espacio y del tiempo por la mejora en los medios de transporte, tanto exteriores como 
interiores, etc.  Así, resulta de interés el dato referido a las entradas de capital extranjero para 
compra de inmuebles en España en el último período de auge en España, representado un valor 
medio de 6005,2 millones de euros de inversión, el 0.72% del PIB nacional (cuadro 6). 
 
Cuadro 6 : Entradas de capital extranjero para la compra de inmuebles. 
Año Inversión 
(millones de euros) 
% PIB nacional 
2002 6043 0.83 
2003 7072 0.90 
2004 6650 0.79 
2005 5495 0.60 
2006 4766 0.48 
Fuente: Banco de España, INE y elaboración propia. 
 De este modo, la demanda exterior, junto con la llegada de capitales de inversión 
externos al sector inmobiliario, han sido factores influyentes en la oleada urbanizadora y la 
elevación de los precios en los últimos años, muy especialmente en territorios con fuerte 
orientación turística, como los litorales de Cataluña, Comunidad Valenciana, Murcia, Andalucía y 
los archipiélagos canario y balear. Y este hecho sigue registrándose con valores al alza en 
determinadas provincias en el momento actual marcado por una crisis económica. Así, en 
Andalucía se registraron unos datos de especial interés: en el último semestre de 2014 las 6.612 
transmisiones a extranjeros que se firmaron superaban las 6.253 contabilizadas siete años atrás 
(destacando las provincias de Málaga, Cádiz y Sevilla). En Málaga, además, los compradores 
foráneos se han hecho con casi la mitad (45%) de los inmuebles que se han vendido, siendo la 
segunda provincia española en este ranking tras Alicante24. 
 Todos los factores demográficos analizados tienen una repercusión básica en la 
formación neta de nuevos hogares. Siguiendo a Módenes (2014) pueden diferenciarse tres 
etapas fundamentales en el flujo anual de nuevos hogares en el período 1985-2010 en España, 
donde se evidencia un ciclo de crecimiento moderado comprendido entre 1985 y 1995, y un 
ciclo expansivo desde 1995 hasta 2007, y por último, la etapa de crisis económica desde el año 
2008, incidiendo en el crecimiento de nuevos hogares y generando una contracción de la 
dinámica residencial (figura 15).  
                                                           
24 Leído en El País, La compraventa de viviendas a extranjeros crece un 36% en un año, 28 de diciembre de 2014. 
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Figura 15: Flujo neto anual de nuevos hogares. Comparativa con la estadística de viviendas 
Fuente: Módenes y López
 En el momento álgido de la burbuja inmobiliaria del período 1998
una base demográfica que justificaría una parte importante de la construcción, entendida como 
producto del propio boom inmobiliario, donde el factor inmigratorio y las facilidades crediticias 
adquirirían el protagonismo en esa fase, asp
relación entre la oferta y la demanda no está regida siempre por factores demográficos sino por 

















iniciadas y acabadas (miles). 
-Colás (2014) a partir de INE y Colegio de Arquitectos Técnicos.
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3.3.  SISTEMA PRODUCTIVO Y EMPLEO. EL SECTOR DE LA 
CONSTRUCCIÓN COMO MOTOR ECONÓMICO. 
 
 
  La producción y empleo que el subsector vivienda genera debe analizarse en el 
contexto que le confiere el hecho de ser parte integrante del sector de la construcción, con 
todo lo que ello conlleva desde el punto de su aportación al valor añadido bruto en la 
contabilidad regional de un territorio. De hecho, en el transcurso de los últimos años,  el sector 
de la construcción se ha convertido en uno de los sectores económicos vertebrales de 
cualquier país (FERNÁNDEZ y FUENTES, 2007), evidenciado por el notable efecto multiplicador 
de empleo que genera en todas las actividades relacionadas con el sector.  
 El sector de la construcción está formado por todos aquellos subsectores económicos 
cuyo fin es la creación de nuevas estructuras o rehabilitación de las existentes, ya se trate de 
iniciativa pública o privada o cuyo fin de uso sea individual, colectivo o social. Es una actividad 
que genera importantes volúmenes de inversión por parte de los gobiernos cuando se trata de 
iniciativa pública ligada a obras de infraestructura civil, urbanización y viviendas, pero también 
por parte de los agentes económicos privados.  
 La Clasificación Nacional de Actividades Económicas de España (o CNAE25), engloba 
como "sector de la construcción" cuantiosas divisiones, grupos y clases que conformarían el 
conjunto del sector económico ligado a esta actividad, todo ello clasificado en una sección 
(cuadro 8). De este modo, atendiendo a la definición que se contempla en el documento de 
clasificación nacional, esta sección comprendería:  “… las actividades generales y especializadas 
de construcción de edificios y obras de ingeniería civil: obras nuevas, la reparación, las 
ampliaciones y reformas, la construcción in situ de edificios y estructuras prefabricados, así 
como las construcciones de carácter temporal.” 
                                                           
25 La última actualización de la CNAE entró en vigencia el 1 de enero de 2009, según lo dispuesto en el Real 
Decreto 475/2007, de 13 de abril de 2007, por el que se aprobó la Clasificación Nacional de Actividades 
Económicas de España 2009 (CNAE-2009). 
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 En la mayoría de las economías avanzadas el sector de la construcción re
alcanza entre un 10 y 14% del PIB de los países (CUADRADO, 2010).  Además, como bien 
puede intuirse a partir de la figura 8, arrastra y estimula la producción de un gran número de 
ramas de actividad.  
Cuadro 8. El sector de la construcción: divis
  El análisis de la evolución del PIB en España en el contexto europeo, evidencia el 
potente ciclo expansivo atravesado por España desde la mitad de la década de los años 
noventa hasta el año 2007, con crecimientos anuales del PIB superiores al 3%, representando 
la variación positiva más acusada en comparación al resto de países de la UE12, hasta que se 
produjera el cambio de tendencia económica mundial en el año 2008 (figura 29). 
 Existe un elevado nivel de coincidencia en la literatura científica (NAREDO, 2006; 
RODRÍGUEZ, 2007; GARCÍA-MONTALVO, 2009) respecto a la notable influencia que ha tenido 
en este crecimiento la progresiva basculación del modelo económico español hacia el sector 
de la construcción. El análisis de los datos que EUROSTAT proporciona respecto al volumen de 
 
 
iones, grupos y clases según la CNAE.
Fuente: INE, 2006. 
 





población empleada en el sector de la construcción en términos absolutos evidencia que para 
el año 2006, momento en el que se alcanza el máximo del ciclo expansivo, España, I
Francia, Alemania y Reino Unido son los países que encabezaban el ránking de mayor número 
de empleados en este sector26
de alta en la Seguridad Social estaba empleada en el sector de la c
segundo lugar después de Luxemburgo (18,29%) (figura 30).
Figura 29: Crecimiento del PIB. España en el contexto europeo (1995
Fuente: elaboración propia a partir de OCDE.
                                                          
26 España: 2.797.500, Italia: 1.844.895, Francia: 1.651.546, Alemania: 1.498.760, Reino Unido: 1.
aportados por EUROSTAT  para el año 2006 (unidad: personas)
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
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Figura 30: Porcentaje de personas ocupadas en el sector de la construcción 
respecto  al total de ocupados (2006)
Fuente: elaboración propia a partir de EUROSTAT.
 
 El auge del sector de la construcción en los primeros años del siglo queda reforzado 
al comparar la evolución cronológica del mismo respecto al resto de ramas de actividad, de 
forma que, en datos relativos tomando el año 2000 como base 100 (figura 31), se observa 
como la construcción incrementó su VAB en la economía española en un 43% entre el año 
2000 y el 2007 (INE), siendo con diferencia la actividad que experimentó un incremento más 
acusado en dicho intervalo. Según el Ministerio de Fomento, en el año 2007 se cuantificaban 
456358 empresas dedicadas al sector de la construcción, con una facturación de
euros, cifras muy diferentes a las registradas en 2011, con 342.257 empresas y 156.057.890 
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 En este sentido, la especialización productiva hacia un sector concreto, suele generar 
situación de fragilidad más o menos acusada si se produce una excesiva basculación hacia la 
generación de valor añadido bruto a partir del m
es un caso excepcional dada su singularidad en el escenario europeo y mundial, tanto por el 
acelerado crecimiento del sector de la construcción desde finales del siglo pasado hasta 2007 
como por el brusco colapso del mismo en años posteriores. 
 De hecho, la última burbuja inmobiliaria en España generó un volumen de viviendas 
construidas de importante magnitud en comparación con otros momentos álgidos del sector de 
la construcción en el país. Con todo, la ofe
de características de importante singularidad respecto al resto de países de la Unión Europea. 
Una de las más destacables se refiere a que el principal volumen de construcción se ha basado 
en obra nueva, tanto en vivienda como en obra pública; de esta forma según datos del 
Observatorio de la Sostenibilidad de España (2009), el valor más alto de nuevas viviendas 
construidas se obtuvo en el año 2006, con la cifra de 18.000 viviendas nuevas por cada millón de 
habitantes, frente a las 5.000 viviendas por cada millón de habitantes de los Estados Miembros 
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rta de vivienda en España ha contado con una serie 
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de la UE. A título de ejemplo la figura 16 muestra la envergadura del subsector vivienda en 
España a través de su evolución respecto a seis países europeos de referencia.  
 
Figura 16: Nº de viviendas iniciadas por año y país (1992-2012)
 
Fuente: elaboración propia a partir de HIPOSTAT. 
 
 Según el Ministerio de Fomento de España, el parque edificatorio español aumentó en 
4.095.448 nuevas viviendas en el período 2001–2008, en la fase álgida del ciclo expansivo27. 
Igualmente, un dato significativo es el que aparece recogido en el informe Housing Statistics in 
the European Union (2010), donde se apunta que desde el año 2005 España registra los valores 
más altos referidos al indicador “número de viviendas por cada mil habitantes”. En este sentido, 
en el año 2008 se cuantificaron en España 544 viviendas por cada mil habitantes, seguida de la 
ex República Democrática Alemana y Finlandia, con 537 y 531 viviendas por cada mil habitantes, 
respectivamente. 
 
 Finalmente, el estancamiento e importante descenso de la de demanda a partir del año 
2008, ligado al estallido de la burbuja inmobiliaria española y crisis económica internacional, 
                                                           
27 De este cómputo, 3.866.532 viviendas eran viviendas libres (representando el 94,4% respecto al total de las 
nuevas viviendas construidas), y 228.916 viviendas eran protegidas (5,60%), marcando también las diferentes 
posibilidades de oferta de vivienda para los colectivos más necesitados 
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genera una contracción en el mercado de la vivienda, traduciéndose en una cantidad ingente de 
recursos atrapados en propiedades inmobiliarias, imposibles de vender a los precios vigentes en 
su fecha de finalización, cuyo valor máximo en promedio español alcanzó la cifra de 2.101,4 
euros/m2 en el año 2008 según el Ministerio de Fomento, momento a partir del cual comenzaría 
a bajar hasta la fecha actual  (figura 18). 
 
Figura 18: Precios de la vivienda libre en España (1995-2014) 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento. 
 
 En consecuencia, se genera un incremento del stock de viviendas (figura 19) que a 
finales de 2013 se estima en 563.908 viviendas, un 2,2% respecto al parque total de viviendas 
(Ministerio de Fomento, 2013), con un protagonismo destacado en el litoral mediterráneo 
español, siendo Comunidad Valenciana, Andalucía y Cataluña las regiones que acumulan el 
49,26% del stock en dicha fecha, con las consiguientes repercusiones económicas territoriales 
que lleva asociadas (devaluación de activos, ocupación improductiva de espacios de gran 
calidad territorial, etc.) (figura 20). 
Figura 19: Stock de viviendas nuevas sin vender a 31 de diciembre de 2013. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento, 2013. 
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 Por causas normativo-institucionales y financieras se entenderán todas aquéllas de tipo 
legislativo, de planificación y/o gestión que de modo directo o indirecto influyen en la 
potenciación o en la regulación del mercado de la vivienda en España. Considerando el suelo 
como soporte de toda actividad constructora, base del desarrollo de la construcción de 
viviendas y, por consiguiente, parte fundamental de la oferta de todo inicio de negocio 
inmobiliario, es fundamental el análisis de su regulación, transacción y diferenciación en cuanto 
al valor e influencia en el precio de las viviendas que en él se proyectan.  Así mismo, la 
importancia que el Estado suele conceder a la deducción fiscal por la compra de vivienda puede 
ser un factor decisivo hacia la forma de tenencia elegida por los demandantes de vivienda. A ello 
se une la flexibilidad de la legislación hipotecaria respecto a la concesión de créditos financieros 
para explicar los factores incidentes en el proceso de inversión en vivienda. En relación a los 
arrendamientos urbanos, la desprotección legal hacia el arrendatario de vivienda puede 
potenciar el aumento de las rentas de las viviendas en alquiler, generando una disminución de la 
demanda y potenciando indirectamente la tenencia en propiedad. Por último, la política de 
vivienda parece constatarse insuficiente respecto a las necesidades sociales, siendo el desarrollo 
de viviendas construidas bajo algún régimen de protección pública potenciado solo en períodos 
de depresión económica, como norma general, mostrada por la experiencia histórica. 
 
3.4.1. El suelo y su regulación. 
 El suelo es la base física del territorio, soporte de los elementos naturales que configuran 
el medio ambiente y de aquéllos que el hombre, como grupo social, instaura en éste, 
configurando un medio ambiente desnaturalizado debido al conjunto de actividades 
económicas que utilizan el suelo como materia prima o como soporte de la actividad 
constructora y urbanizadora, ocasionando cambios en su uso y consiguiente artificialización del 
mismo. Surge así la importancia de llevar a cabo una adecuada planificación y gestión del uso 
del suelo, cualquiera que sea la actividad para la que sirva de base, con el objeto de conseguir 
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una adecuada ordenación y explotación sostenible del mismo. El suelo pasa de ser un recurso 
natural a un recurso desnaturalizado y antropizado, convirtiéndose en un recurso económico, un 
deposito de valor y plusvalía, escaso y no renovable, máxime cuando el cambio de uso se 
produce motivado por fines urbanísticos (MATESANZ, 2009; NAREDO, 2013). La escasez del 
recurso ligada a su localización estratégica en el sistema de ciudades y en concreto en el sistema 
urbano, le confiere mayor valor añadido, pudiendo contribuir a elevar su precio e influyendo en 
el mercado de la vivienda y en el precio del producto final que llega al comprador.  
 Como norma general, el precio del suelo y de la vivienda suele ser mayor en los 
municipios con mayor número de habitantes, al encontrarse éstos en las áreas más dinámicas 
económicas y poblacionalmente. En relación a esta afirmación, BERGES y ONTIVEROS (2007) 
afirman que el suelo no es un bien homogéneo, siendo una de sus principales características su 
localización concreta en el territorio y dentro de la ciudad, ya que una mayor distancia efectiva al 
centro implicará un menor precio del suelo. La figura 21 muestra este fenómeno para el caso 
español, siendo evidente la elevación del precio del suelo en aquellos municipios de mayor 
entidad poblacional, siendo además en éstos donde las oscilaciones en el precio del suelo en 
períodos de auge y crisis del sector de la construcción se muestran más acusadas, en 
contraposición a la situación registrada en los municipios de población menor a 10000 
habitantes, donde las oscilaciones son apenas sobresalientes o son nulas. 
Figura 21:  Precio medio del m2 de suelo urbano según rango de municipios por nº de 
habitantes en España. (Período 2004-2014)28.
 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento. 
                                                           
28 Los valores medios de cada año han sido calculados mediante promedio de los valores trimestrales 
proporcionados por el servicio de estadística del MFO. En el caso del año 2014, sólo se proporciona la 
información del primer cuatrimestre, al carecer todavía del resto de los datos. 
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 El efecto determinante del suelo en el encarecimiento de la vivienda aparece  
reconocido en las exposiciones de motivos de las sucesivas leyes de suelo de España. 
Especialmente significativos son algunos de los párrafos contenidos en el preámbulo de la 
primera ley de suelo de 1956, la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenación Urbana de 12 de 
mayo, donde al abordar la necesidad de regulación del urbanismo español de modo unificado 
se hacía referencia expresa a la gestión del suelo y su proceso especulador: 
 “…la especulación del suelo, que malogra toda ordenación urbana, sustrae 
prematuramente terrenos a la agricultura y, al exigir por todavía no urbanizados 
precios de solar, coloca a los adquirientes en difíciles condiciones de contribuir a 
la obra urbanizadora…” 
“..suelen pretenderse precios de especulación en lugar de precios reales, y en 
tanto se consiguen o no, se hace imposible o se demora la movilización de la 
propiedad territorial, es decir, se impide la parcelación, venta y edificación de los 
solares resultantes y la saturación del mercado con ofertas de terrenos a precios 
razonables”. 
 
 Esta Ley supuso la construcción básica del estatuto urbanístico del derecho de 
propiedad que ha perdurado hasta hoy, representando un importante avance respecto a la 
concepción legal del urbanismo ya que era la primera vez que aparecía el concepto de 
urbanismo como función pública, rompiendo con el derecho de propiedad absoluto e ilimitado 
que hasta aquel momento regía el Código Civil29 (GONZÁLEZ ORDOVÁS, 2001). Desde 
entonces, diversas leyes han ido regulando el desarrollo urbanístico del suelo en España, con 
diferentes criterios de clasificación y porcentaje de aprovechamiento destinado al desarrollo de 
viviendas con algún nivel de protección pública, oscilando entre el 10-15 % en el período 1975-
2007, momento en que se estableció un porcentaje de 30% de la edificabilidad residencial para 
vivienda sujeta a algún régimen de protección, así, existe una diferencia considerable entre el 
porcentaje de aprovechamiento urbanístico destinado a vivienda social que contemplaban 
explícitamente las leyes de suelo de 1975 (10%), la ley de 1990 (15%), la ley de 1998 (10%) respecto a 
la ley de suelo de 2007 y texto refundido de 2008, que contemplan la reserva del 30% de la 
edificabilidad residencial para vivienda sujeta a algún régimen de protección pública. De este 
                                                           
29
 Según el artículo 350 del Código Civil el propietario de un terreno era dueño de su superficie y de lo que 
estuviera debajo de ella, pudiendo hacer en él las obras, plantaciones y excavaciones que le convengan…”. 
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modo puede decirse que la repercusión que las diversas leyes de suelo han tenido en España es 
indiscutible, en tanto que han sido la base reguladora del proceso urbanístico para el desarrollo 
de viviendas libres y protegidas, éstas últimas proyectadas en el patrimonio público de suelo30 
zonificado en la superficie municipal.  
 Un tema muy debatido en los últimos años por especialistas en la materia (GARCÍA 
BELLIDO, 2005; LEAL, 2007; PAREJO, 2007) fue la repercusión territorial que tuvo la Ley 6/1998 
sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, en vigor hasta la nueva Ley del Suelo del año 2007 y 
Texto Refundido de 2008. La Ley de 1998 introducía un potente factor de liberalización del 
mercado del suelo, concibiéndose como urbanizable toda aquella superficie que no estuviera 
específicamente protegida y  partiendo de la premisa de que una mayor oferta de suelo 
urbanizable a disposición de los agentes debería abaratar el precio final de la vivienda.  
 Sin embargo, frente a la opinión de que la escasez de suelo provoca la elevación del 
precio de la vivienda, motivo por el cual la Ley del suelo de 1998 justificaba la puesta de mayor 
extensión de suelo disponible para la urbanización, otros autores (BERGES y ONTIVEROS, 2007) 
sostienen que la disponibilidad de suelo urbanizado puede ser condición necesaria pero no 
suficiente para la moderación del precio del suelo, y por ende, del precio de la vivienda. De este 
modo, existe la teoría que sostiene que el precio del suelo se determina en función a la 
estimación del precio de venta de las viviendas que se construirán sobre él y a las expectativas 
del ritmo de transacciones de las mismas, generando una especie de puja entre promotores por 
ese suelo, impulsando al alza los precios que están dispuestos a pagar para obtenerlo y llevar a 
cabo el proyecto de edificación del mismo. Este fenómeno sería, entre otros, causante del inicio 
de la "burbuja inmobiliaria", ya que el mercado se fundamenta en una sobrevaloración del 
precio del suelo31 y la expectativa de beneficios ligados a una futura transacción inmobiliaria. Así, 
GARCÍA-DÍAZ y ZARAPUZ PUERTAS (2003) afirman que el elevado precio que alcanza el suelo 
es el principal problema del mercado de la vivienda, motivado principalmente por 
comportamientos oligopolistas que restringen la oferta de suelo y permiten procesos 
especulativos en el suelo urbano de los municipios. Por todo ello, es una opinión cada vez más 
                                                           
30 En cuantiosas ocasiones los patrimonios públicos de suelo suelen convertirse en reservas de suelo para la 
regulación del negocio inmobiliario, como se ha constatado en muchos municipios españoles (TEJEDOR BIELSA, 
2012). Este aspecto será analizado con profundidad en capítulos posteriores para el caso de Andalucía.  
31 Un dato interesante lo aporta la Asociación de Promotores Constructores de España (APCE) cuando afirma 
que el suelo finalista supone cerca del 24 por 100 del precio de venta del piso (Diario El Mundo, 31/01/2003). 
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extendida y corroborada (RODRÍGUEZ, 2007; OCAÑA, 2009) que la liberalización del suelo 
facilita y potencia la extensión del proceso urbanizador sin contribuir a una bajada del precio de 
la vivienda. Una clara demostración de esta afirmación puede encontrarse en los datos referidos 
a la evolución del precio de la vivienda en España durante los años de vigencia de la Ley del 
suelo de 1998 (período 1998-2007), pasando de 753 euros/m2 a 2056 euros/m2 en el año 2007.  
 
 Sin embargo, el análisis de la realidad territorial resultante respecto al número de 
viviendas construidas o el comportamiento de los agentes implicados (como se verá en 
profundidad en los siguientes capítulos) señala la dificultad de encontrar diferencias sustanciales 
entre comunidades con legislaciones urbanísticas de distinta inspiración (figura 22), lo cual 
confirmaría la reducida capacidad real por parte de los poderes públicos españoles a escala 
supramunicipal para incidir decisivamente en los procesos territoriales cuando éstos vienen 
potenciados no sólo por causas de escala nacional sino por otros factores de índole 
macroeconómica. Cuando esto se une a la instrumentación del urbanismo y la actividad 
constructora como mecanismo de mantenimiento de las haciendas locales, se entra en otro 
tema fundamental relacionado con la adecuada gobernanza y el buen hacer público en la 
planificación y mercado del suelo en territorio municipal (FERNÁNDEZ TABALES Y CRUZ MAZO, 
2013).  
Figura 22: Número de viviendas iniciadas respecto a la población de derecho (‰) 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento. 
 Esta argumentación hace ne
del Territorio como política territorial integral y la necesidad de aplicación real y efectiva en todo 
el territorio español, ya que la legislación reguladora de suelo y urbanismo ha estimulado, o 
menos no ha sabido impedir, generalmente, un proceso de urbanización acelerado y muchas 
veces mal ordenado (CUADRADO ROURA, 2010), sin una lógica supramunicipal, ni tener en 
cuenta líneas o principios generales sobre los diferentes sistemas (asentamient
relacional,  articulación) que la política de ordenación del territorio debe planificar para la 
consecución de un adecuado desarrollo territorial que combine desarrollo económico, cohesión 
social y sostenibilidad ambiental (figura 15).
 
Figura 23: La función de la Ordenación del Territorio como política integral.
 
 
3.4.2. Los incentivos a la in
 
 Desde 1978 hasta la actualidad, el tratamiento fiscal a la vivienda ha estado sometido a 
una serie de cambios legislativos importantes, motivado unas veces por el dinamismo que el 
sector de la vivienda ha generado en la economía nacional y otras fundamentado por la 
búsqueda de un mayor equilibrio entre las diferentes formas de tenencia en materia de v
ya sea mediante el fomento de alquiler hacia una equiparación con la propiedad o promoviendo 
la movilización del parque de viviendas desocupadas (GÓMEZ DE LA TORRE DEL ARCO, M. 
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2011).  En ese sentido, cabe preguntarse qué papel ha jugado el Estado en la regulación de esta 
materia y en qué medida el tratamiento fiscal a la vivienda se ha constituido como un factor 
importante en la decisión de compra o inversión en vivienda por parte de la demanda. 
 
 La legislación que regula el Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas (IRPF) ha 
mantenido, desde su nacimiento en 1978, dos incentivos fiscales relacionados con la adquisición 
de vivienda habitual: 1) la deducción por inversión y 2) la exención por reinversión. La deducción 
por inversión en vivienda habitual se refiere a la adquisición de la vivienda que constituya o vaya 
a constituir la residencia habitual del contribuyente, sin que a estos efectos se pudieran 
computar las cantidades que constituyeran incrementos de patrimonio no gravados (artículo 
29.f.1º, Ley 44/1978 de 8 de septiembre). La deducción por reinversión de vivienda estaría 
relacionada con la transmisión de la vivienda habitual, siempre que el total de la venta sea 
reinvertida en bienes de la misma naturaleza (vivienda) y destino (habitual) (artículo 20.9.2º, Ley 
44/1978).  
 
 Parece interesante centrar el análisis de la evolución legal de la deducción por inversión 
en vivienda, al resultar un indicador significativo que explique el dinamismo en las transacciones 
de viviendas y si la regulación fiscal ha contribuido con mayor o menor intensidad hacia el 
fenómeno de la inversión inmobiliaria. En relación a ello la Ley 44/1978, de 8 de septiembre del 
IRPF, fijaba en el artículo 29.f.1 sobre deducciones en la cuota, que se destinaría el 15% de las 
inversiones realizadas en la adquisición de la vivienda habitual del contribuyente a la deducción 
del IRPF, estableciéndose como limite el 10% de la base imponible junto al resto de inversiones 
que generaban esta deducción. La nueva redacción del artículo 29 derivada de la Ley 50/1984 
de Presupuestos Generales del Estado para el año 1985, añadía además un requisito temporal, 
referido a la necesidad de permanencia en la vivienda durante un período mínimo de tres años, 
unido a que los gastos satisfechos relacionados con la adquisición de la misma formaran parte 
de la base de la deducción (exceptuando los intereses).  La Ley 48/1985, de 27 de diciembre de 
reforma parcial del IRPF (la conocida como "Ley Boyer") introducía una nueva reforma, 
especificando la necesidad de suprimir la prórroga forzosa de los arrendamientos urbanos para 
fomentar el estímulo de la construcción de viviendas y locales destinados a alquiler. La 
modificación del citado artículo seguía estableciendo la deducción del 15% por la adquisición de 
la vivienda que, no siendo de nueva construcción, constituyera o fuera a constituir la residencia 
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habitual del contribuyente. Así mismo, establecía la deducción del 17% para el caso de viviendas 
de nueva construcción, de conformidad con lo establecido en el artículo 7 del Real Decreto-Ley 
2/1985, de 30 de abril, sobre medidas urgentes de política económica (GÓMEZ DE LA TORRE 
DEL ARCO, M. 2011).  
 
 La nueva reforma iniciada a partir de la Ley 18/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre la 
Renta de las Personas Físicas, incluía en el artículo 29 la deducción de las cantidades depositadas 
en cuentas vivienda, y en el artículo 78.3.a) la deducción por alquiler de vivienda habitual, 
estableciendo el 15%, con un máximo de 601,01 euros anuales, de las cantidades satisfechas en el 
periodo impositivo por alquiler de la vivienda habitual del sujeto pasivo, siempre que su base 
imponible no fuera superior a 21.035,42 euros anuales y que las cantidades satisfechas en 
concepto de alquiler no excedieran del 10% de sus rendimientos netos. 
 
 Sería en el año 1998 cuando se aplicaría una de las reformas de mayor calado de la 
legislación fiscal, mediante la Ley 20/1998, de 1 de julio, de Reforma del Régimen Jurídico y Fiscal 
de las Instituciones de Inversión Colectiva de Naturaleza Inmobiliaria y sobre Cesión de 
Determinados Derechos de Crédito de la Administración General del Estado32 (FUENMAYOR y 
GRANELL, 2010). Complementada con la Ley 40/1998, de 9 de diciembre del IRPF se mantuvo e 
incluso se mejoró la deducción por adquisición de vivienda habitual, eliminándose sin embargo 
la deducción por alquiler de la vivienda habitual. 
 
 Desde el ejercicio 2002, coincidiendo con la entrada en vigor de la Ley 21/2001, de 27 de 
diciembre, por la que se regulan las medidas fiscales y administrativas del sistema de 
financiación de las CCAA de régimen común y Ciudades con Estatuto de Autonomía, la 
deducción por inversión en vivienda habitual se desdoblaría en dos tramos: uno, estatal y otro, 
                                                           
32 Esta Ley incluyó como parte de la base de la deducción los intereses de capitales ajenos invertidos en la 
adquisición de la vivienda habitual, un límite fijo en la base de la deducción de 9.015,18 euros además de un 
tratamiento especial en caso de financiación ajena, con unos porcentajes del 25% los dos primeros años y del 
20% a partir de aquel momento, aplicado sobre las cantidades destinadas a la adquisición de vivienda hasta un 
máximo de 4.507,59 euros. El exceso, hasta un máximo aproximado de 9.000 euros gozaría del porcentaje de 
deducción habitual del 15%.  
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autonómico33, heredándose en la Ley 35/2006 (arts. 69 y 79), pero cambiando de condiciones 
en las bases máximas de asignación y disfrute34. 
 
 Actualmente el sistema de financiación de las Comunidades Autónomas, regulado por la 
Ley 22/2009 de 18 de diciembre, supone un nuevo reparto de la recaudación del impuesto entre 
el Estado y las Autonomías, ampliando las facultades de las mismas para la regulación fiscal 
aplicable a la base liquidable y también el tramo autonómico de la deducción por inversión en 
vivienda habitual35.  
 
 Así mismo, existen diferentes tipos deductivos según conceptos en los que las CCAA se 
adhieren o no con porcentajes de deducción propios. Un ejemplo interesante es la deducción 
por adquisición de vivienda habitual con algún régimen de protección pública, siendo 
únicamente Andalucía y Asturias las Comunidades Autónomas que contemplan deducción en 
sus respectivas legislaciones (un 2% de deducción adicional en el caso andaluz, y una ayuda de 
112 euros en el caso asturiano). 
 
 La figura 25 pone en relación la inversión y deducción en vivienda en el período 1980-
2010. Resulta llamativo el crecimiento en la deducción de vivienda registrado desde el año 1991, 
en el contexto de la Ley 18/1991, de 6 de junio del Impuesto sobre la Renta de las Personas 
Físicas, pero mucho más sobresaliente es el que se registra en el año 1998. Cabe plantearse el 
                                                           
33 El tramo estatal mantiene los mismos límites sobre la base de la deducción (4.507,59€ y 9.015,18€ 
respectivamente) a la que se aplicarán los tipos del 10,05%, 13,4% y 16,75%. En principio el tramo autonómico de 
la deducción por inversión en vivienda aplica los tipos del 4,95%, 6,6% y 8,25%, aunque la Ley confiere a las 
Comunidades Autónomas amplia libertad para modificar la configuración de esta deducción. 
34  La deducción estatal en el ejercicio 2007 pasaría a ser de un 10,05% de las cantidades satisfechas en la 
adquisición de vivienda habitual, aplicable a una base máxima de 9.015€. El porcentaje de referencia 
correspondiente al tramo autonómico sería del 4,95%. La Disposición Transitoria 13.ªc) estableció la 
correspondiente compensación fiscal por las adquisiciones de viviendas realizadas antes del 20 de enero de 
2006, fecha en que se hizo pública la reforma impositiva. 
35 El reparto 67%/33% referido al 15% de deducción a vivienda habitual se verá sustituido a partir del ejercicio 
2010 por una división 50%/50%, conllevando a un realineamiento de los porcentajes de deducción en la 
deducción por inversión en vivienda habitual. Ahora el tramo estatal de la deducción será del 7,5%, idéntico al 
porcentaje de referencia correspondiente al tramo autonómico de la deducción por inversión en vivienda 
habitual, que puede ser modificado por cada Comunidad Autónoma. 
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grado de repercusión que los cambios acontecidos en la fiscalidad de la vivienda ha generado 
en el volumen de inversión en vivienda en el período 1998-2006. Parece improbable que el 
factor fiscal haya tenido repercusión macro-escalar, si bien es innegable que se trata de otro de 
los condicionantes favorables a la decisión de compra de vivienda, aunque tal vez no 
directamente decisivo. De este diagnóstico surge la pregunta acerca de si la deducción por la 
compra de vivienda habitual debería aplicarse sin una previa regulación de los precios máximos 
de vivienda según ámbitos territoriales tal y como suele aplicarse para las viviendas de 
protección oficial, ya que el mercado de la oferta y la demanda puede contribuir al incremento 
de los precios de la vivienda a sabiendas de las deducciones fiscales que el comprador obtendrá 
con la compra. 
 
Figura. 25: Inversión y deducción en vivienda en España (1980-2010) 36 . 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Base de Datos Económicos del Sector Público Español 
(BADESPE), FUENMAYOR y GRANELL (2010) y Ministerio de Fomento de España. 
 
 
                                                           
36 Al no disponer de estadísticas directas correspondientes a la inversión real en vivienda en España, se ha 
utilizado la siguiente fórmula que podría aproximarse a la información buscada (suponiendo que toda la vivienda 
iniciada o terminada finalmente fuera vendida en su fase final:  
INVERSIÓN EN VIVIENDA = Nº VIVIENDAS (INICIADAS O TERMINADAS) x PRECIO M2 VIVIENDA LIBRE x M2 
MEDIO VIVIENDA.  
La superficie media de la vivienda en España se ha calculado a partir de la información censal proporcionada por 
el INE del año 2001.  
El dato correspondiente a viviendas iniciadas y terminadas proporcionado por el Ministerio de Fomento inicia la 
serie en el año 1995.    
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3.4.3. Crédito hipotecario, tipos de interés y legislación hipotecaria. 
 
 No cabe duda de que los indicadores relativos a las entidades monetarias y su evolución 
se anticipan fielmente a la expansión o por el contrario contracción de la demanda de vivienda, 
convirtiéndose en un importante factor explicativo del dinamismo o estancamiento del sistema.  
Actualmente existe un amplio consenso (NAREDO, 2006; RODRÍGUEZ LÓPEZ, 2009) en cuanto a 
la afirmación de que las causas financieras son las que mayor influencia han ejercido finalmente 
en la intensidad y generalización del proceso de expansión constructora y residencial, ligado al 
decisivo papel de las entidades financieras al proporcionar crédito para la adquisición de suelo, 
construcción de inmuebles y compra de viviendas, actuando como interlocutores entre la oferta 
y la demanda de los bienes en juego, y posibilitando la entrada en el mercado inmobiliario a 
agentes sociales y económicos que sin financiación no podrían ser partes intervinientes del 
sistema. 
 
 Existen dos elementos importantes a tener en cuenta al analizar las condiciones 
financieras y su repercusión directa en el demandante: el precio del dinero que se presta (el tipo 
de interés) y el plazo de devolución. El primero ha sido un elemento de gran repercusión en 
cuanto a la toma de decisión de compra de vivienda en propiedad en períodos donde el tipo de 
interés ha experimentado bajadas. Ello unido a la dilatación en los plazos medios de devolución 
de los préstamos hipotecarios, junto a una escasa exigencia en la restricción crediticia, genera 
situaciones aparentemente óptimas para la adquisición y promoción de vivienda, suponiendo 
que el sistema económico a escala micro y macroeconómica continúen estables o al alza, ya que 
en caso contrario se generaría una situación de riesgo a los adquirientes y oferentes.  
 
 Tal y como se manifiesta en la figura 26 referida a los tipos de interés a comprador de 
vivienda, éstos bajaron con fuerza en España desde 1990, antes incluso de que lo hiciera el tipo 
de referencia a nivel interbancario (euribor), pasando de 15,73% a 3,73% en el caso de las Cajas 
de Ahorros para el período 1990-2005 y de 16,83% a 3,18% en el caso de los Bancos para el 
mismo período. Estos tipos de interés posibilitaron unas excelentes condiciones de financiación 
para la compra de inmuebles o para el emprendimiento de proyectos de urbanización y 
construcción, contribuyendo a la ya
España en el período 1997-2007. 
 
Figura 26: Tipos de interés hipotecario a más de 3 años (Cajas y Bancos) y tipo de interés 
interbancario (Euribor). Medias anuales. España.
Fuente: elaboración p
 En este contexto, hay que subrayar que la mayor expansión crediticia correspondió a los 
créditos destinados a promotores y constructores de viviendas (RODRÍGUEZ LÓPEZ, 2014). Este 
hecho favoreció el fenómeno de la adquis
utilización, sino para la obtención de beneficios con su venta posterior, lo cual no es en absoluto 
novedoso ni privativo del caso español (
espectaculares a mediados de la primera década del siglo XXI en España.  Se puede afirmar que 
la presencia de la finalidad inversora, más allá de la lógica demanda de uso, ha sido uno de los 
principales motores del proceso, con la consiguiente elevación artificial de los pr
vivienda, que a la vez retroalimenta el mecanismo. Así mismo, es difícil entender el proceso sin el 
papel de las cajas de ahorros y los bancos, que, como se muestra en la figura 27, destacaron por 
el importante volumen de concesión en el períod
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Figura 27: Nº de hipotecas constituidas sobre fincas urbanas, por tipo de entidad 
que concede el préstamo (2003
Fuente: elaboració
 
 Finalmente, con el estallido de la burbuja inmobiliaria se genera un proceso 
ampliamente tratado en la literatura científica (STEVENSON Y YOUNG, 2006), que se traduce en 
una cantidad ingente de recursos atrapados en
a los precios vigentes en su fecha de finalización, así como el aumento de la morosidad y de los 
desahucios ligados a los préstamos hipotecarios. 
 
 Por ese motivo, son muchos los colectivos que consideran qu
española no protege al deudor en caso de situaciones límite (COLAU y ALEMANY, 2012) 
considerando que debería estar reglada la dación en pago como derecho en todo contrato 
hipotecario con la entidad financiera, tal y como ocurre
otros países europeos como Inglaterra y Francia, y no a efecto de convenios entre prestamistas y 
prestatarios. Así mismo, en los últimos cinco años se han aplicado algunas modificaciones 
legislativas puntuales para proteger a los deudores hipotecarios
suspensión inmediata y por un plazo de dos años de los desahucios de las familias que se 
                                                          
37 Real Decreto Ley 8/2011 de 1 de julio de medidas de apoyo a los deudores hip
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encuentren en una situación de especial riesgo de exclusión. Y a partir de la Ley 1/2013, de 14 de 
mayo, de medidas para reforzar la protección a los deudores hipotecarios, reestructuración de 
deuda y alquiler social, se establece que las nuevas hipotecas no podrán concederse por un 
plazo superior a los 30 años ni cubrir más del 80% del valor de tasación del inmueble. 
Igualmente, para así establecer algunas garantías de la capacidad del deudor de hacer frente a 
los pagos, la reforma limita por primera vez los intereses de demora, que antes alcanzaban cifras 
cercanas al 30%, a un tope de tres veces el precio del dinero, lo que hoy sería un 12%. 
 
3.4.4. Ley de arrendamientos urbanos 
 La tendencia a la reducción del parque de viviendas de alquiler en España se remonta a 
la política de vivienda del régimen de Franco y la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, la 
cual mantuvo bloqueada fuera del mercado un volumen de vivienda estimada en 800.000 
unidades (VALENZUELA, 1994). 
 No sería hasta el año 1985, mediante Real Decreto 2/1985 (la conocida como "Ley 
Boyer"), cuando se iniciara la reforma de la anterior ley, la cual incluiría en sus bases una idea 
liberalizadora del mercado de la vivienda que se concretaría en una serie de medidas 
específicas: desaparición de la prórroga automática de los contratos, posibilidad de adaptar la 
vivienda total o parcialmente a actividades económicas, así como la ampliación de las 
desgravaciones fiscales a la segunda y tercera vivienda en propiedad. Así mismo, este Decreto 
fue instrumento legislativo para la reactivación del sector de la construcción, contribuyendo de 
modo indirecto a un incremento de los precios de la vivienda, tanto en alquiler como en 
propiedad. 
 Los resultados de este Decreto fueron mixtos: por un lado, contribuyó a que la 
tendencia hacia la disminución porcentual de viviendas en alquiler que se venía acusando desde 
principios de la década de los ochenta se detuviera, aunque no permitiera revertir 
sustancialmente el signo de la tendencia. Por otro lado, se generó una importante inestabilidad 
en el mercado de viviendas en alquiler al dar lugar a un fenómeno de contratos de corta 
duración, lo cual produjo además un incremento de las rentas muy significativo, agravado por la 
simultaneidad en el tiempo con un período de elevación de los precios en el mercado 
inmobiliario. 
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 Hasta 1994 no se produciría una reforma a la anterior Ley, materializada en la Ley 
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos38 que nacía con el objetivo 
fundamental de atemperar el movimiento liberalizador de la propiedad urbana a las 
circunstancias económicas del país, como se exponía en su exposición de motivos y superar el 
escaso 18% de vivienda en alquiler que constataba las estadísticas del Censo de Viviendas de 
1991. 
 Esta reforma ocasionó la coexistencia de dos situaciones claramente diferenciadas: 1) por 
un lado, los contratos celebrados al amparo del Real Decreto-Ley 2/1985, los cuales 
representaban en aquel momento el 20% del total y se caracterizaban por tener rentas elevadas 
y un importante grado de rotación ocupacional; 2) por otro lado, los contratos celebrados con 
anterioridad a la fecha de entrada en vigor del Real Decreto-Ley 2/1985 (aproximadamente el 
50% el total), en general contratos con rentas muy económicas. 
 La regulación de los arrendamientos de vivienda mediante el nuevo decreto presentaba 
novedades significativas, fundamentalmente en relación con su duración, optando por 
establecer un plazo mínimo de duración del contrato de cinco años, para potenciar la 
estabilidad a las unidades familiares que optaran por este régimen de tenencia y se convirtiera 
en una alternativa válida a la propiedad39.  
 La siguiente gran reforma se produce en el año 2013, mediante la Ley 4/2013, de 4 de 
junio, de medidas de flexibilización y fomento del mercado del alquiler de viviendas. El objetivo 
fundamental de esta Ley es conseguir  flexibilizar el mercado del alquiler para lograr la necesaria 
dinamización del mismo, por medio de la búsqueda del necesario equilibrio entre las 
necesidades de vivienda en alquiler y las garantías que deben ofrecerse a los arrendadores para 
su puesta a disposición del mercado arrendaticio. Tal objetivo se busca mediante la modificación 
                                                           
38 Ha estado vigente hasta el 06 de Junio de 2013. 
39 Este plazo mínimo de duración se articulaba a partir del libre pacto entre las partes sobre la duración inicial del 
contrato más un sistema de prórrogas anuales obligatorias hasta alcanzar el mínimo de cinco años de duración, 
si el pacto inicial hubiera sido por un plazo inferior. Se introducía también en la ley un mecanismo de prórroga 
tácita, transcurrido como mínimo el plazo de garantía de cinco años, que da lugar a un nuevo plazo articulado 
asimismo sobre períodos anuales, de tres años. 
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de un conjunto de preceptos de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos 
Urbanos: 
– La duración del arrendamiento, reduciéndose de cinco a tres años la prórroga obligatoria y de 
tres a uno la prórroga tácita, con objeto de dinamizar el mercado del alquiler y dotarlo de 
mayor flexibilidad. De esta forma, arrendadores y arrendatarios podrán adaptarse con mayor 
facilidad a eventuales cambios en sus circunstancias personales. 
– La recuperación del inmueble por el arrendador, para destinarlo a vivienda permanente en 
determinados supuestos, que requiere que hubiera transcurrido al menos el primer año de 
duración del contrato, sin necesidad de previsión expresa en el mismo. 
– La previsión de que el arrendatario pueda desistir del contrato en cualquier momento, una vez 
que hayan transcurrido al menos seis meses y lo comunique al arrendador con una antelación 
mínima de treinta días. Se reconoce la posibilidad de que las partes puedan pactar una 
indemnización para el caso de desistimiento. 
 En relación al precio de la vivienda en alquiler y la posible influencia de los cambios 
normativos sobre las fluctuaciones en las rentas, existe poca rigurosidad estadística para poder 
obtener interpretaciones conclusivas. Parece existir coincidencia entre diferentes portales 
inmobiliarios en que el precio de la vivienda en alquiler en España alcanzó su máximo histórico 
en mayo de 2007 con un valor de 10,12 €/m2 al mes (Fotocasa, 28/01/2015) y que la tendencia a 
















Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico. 
 
 
P á g i n a  | 122 
Figura 28: Evolución del precio medio de la vivienda en alquiler en España 
 
Fuente: Fotocasa, 2015. 
 
3.4.5. Política de vivienda. 
 Si se compara la situación económica, política y familiar de las diferentes etapas de la 
España del siglo XX respecto a la España actual, se advierten importantes diferencias 
estructurales que han determinado diferentes modos de intervención por parte del Estado, ya 
sea referido a la tenencia, rehabilitación, o al desarrollo con mayor o menor intensidad de 
políticas encaminadas al crecimiento del parque público de viviendas. JOVER ARMENGOL (1987) 
resume los objetivos de la política de vivienda española en dos afirmaciones muy generales pero 
de enorme representatividad en cuanto a sus implicaciones: 1) conseguir que todos los 
ciudadanos puedan acceder a una vivienda digna en función de sus rentas y 2) utilizar el sector 
vivienda como motor económico y propulsor del desarrollo económico del país, dados sus 
efectos de arrastre sobre otros sectores de la economía. Sin embargo, el problema se genera 
cuando se dota de mayor importancia al segundo objetivo que al primero, produciéndose una 
basculación en el mercado de la vivienda en beneficio de los agentes económicos más que hacia 
la vivienda en su acepción social, ligada a la vivienda como derecho. 
 Simplificando la abundante normativa existente en materia de vivienda, podría resumirse 
que desde la legislación sobre “Casas Baratas” promulgada  por el Instituto de Reformas Sociales 
en 1911 hasta el Plan de Rehabilitación y Vivienda para el período 2009-2012, las actuaciones 
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protegidas de vivienda y suelo han sido reguladas mediante diez planes nacionales de vivienda 
(además de programas de actuación anual en algunos períodos y la cuantiosa normativa 
complementaria), sin cuantificar en este momento todos los Planes de Vivienda Autonómicos y 
municipales40.  
 En la figura 29 se pueden observar los grandes hitos relacionados con la vivienda y el 
fomento del sector de la construcción acontecidos desde 1946 hasta el año 2002, y su relación 
con la legislación pública en materia de vivienda, destacando diversos aspectos de interés : 
 1) La importancia inicial hacia el fomento de la vivienda pública, en un contexto 
intervencionista marcado por el final de la guerra civil española en 1939, momento en que el 
patrimonio inmobiliario se encontraba en pésimo estado debido tanto a la propia actividad 
bélica como a la escasa actuación constructora y de rehabilitación de vivienda desarrollada 
durante los años de contienda. Sin embargo, según apuntan diferentes fuentes, se financiaron 
viviendas a las que sólo podían acceder familias con ingresos altos, consolidando a la clase 
media propietaria y favoreciendo los intereses de promotoras, constructoras e inmobiliarias 
(MUÑOZ, F. J., 2006). 
2) Tras la implantación en 1959 del Plan de Estabilización, se puso en marcha el Plan 1961-1976 
de Vivienda, con el objetivo de construir una media anual de 247.600 viviendas . El desarrollo de 
este Plan se asoció con la regulación global de la economía española que establecían los planes 
de desarrollo plurianuales entonces vigentes. Durante ese período más de la mitad de las 
viviendas terminadas cada año eran protegidas, con importantes consecuencias positivas para el 
empleo en el sector de la construcción y el crecimiento del PIB nacional (alrededor del 7% en 
media anual, según RODRIGUEZ LOPEZ, 2009).  
3) La intensa crisis que se desató en 1973 por la crisis del petróleo, con muestras más evidentes 
en España a partir de 1975, hizo disminuir la demanda en el momento en que se pusieron a la 
venta las construcciones realizadas de la etapa anterior. Ello significó un exceso de oferta en el 
mercado libre de viviendas, que a su vez paralizó las nuevas promociones (FERNÁNDEZ 
CARBAJAL, 2004). Como consecuencia de la aprobación del Decreto-ley 13/1975, de 17 de 
                                                           
40 El contexto legislativo estatal en materia de vivienda será tratado con profundidad en el capítulo específico 
dedicado a los antecedentes de la Política de Vivienda en Andalucía. 
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noviembre, se estableció un programa especial de financiación de viviendas , adoptando algunas 
medidas en relación al paro y la deflación económica; y en 1976 el Real Decreto-Ley 12/1976, de 
30 de julio, apostaba por un nuevo enfoque de la política de vivienda, tratando de combinar las 
ayudas a los promotores pero sin olvidar el fin social de las viviendas, aunque no tendría los 
efectos esperados, como queda reflejado en la figura 29.  
4)  Se aprecian los resultados positivos respecto al cómputo de vivienda protegida bajo los 
Planes Trienal y Cuatrienal de los años ochenta desarrollados mediante convenios entre 
Administraciones y entidades financieras y aplicando subsidios respecto al tipo de interés de los 
préstamos mediante los Presupuestos Generales del Estado (GONZÁLEZ CARBAJAL 2004). Ello 
condujo a un impulso de la vivienda protegida en contraposición a la vivienda libre. 
5) Después del período de crisis generalizada en toda Europa se produjo un segundo período 
de expansión en la segunda mitad de los ochenta, un importante boom especulativo y de 
precios impulsado, en buena parte, por la intensa actividad inversora en infraestructuras que 
tuvo lugar a partir de la integración de España en la Unión Europea así como por la inversión en 
construcción residencial. El despegue de vivienda libre desarrollado a partir de 1988 hasta 1992, 
alcanzó la cifra de 240.000 viviendas construidas en 1992, solamente comparables a las 
desarrolladas en vivienda pública en 1964. Finalmente resulta muy destacado el último boom 
inmobiliario acontecido en los primeros años del siglo XXI, alcanzándose la cifra de 600.000 
viviendas terminadas. 
6) Por último, en relación a vivienda protegida, se observa la caída generalizada de la 
construcción a partir de 1988, con pequeños picos de crecimiento que no llegan a alcanzar el 
protagonismo del sector público de viviendas de décadas anteriores, a pesar de que los diversos 
planes de vivienda de carácter cuatrianual aprobados consideraran como línea estratégica de 








Figura 29: Ciclos económicos, vivienda libre y protegida en España (1946
  
 Parece innegable tras el análisis realizado, la importante vinculación de la Política de 
Vivienda con la economía del país y sus ciclos de crecimiento y de
ocasiones una política paliativa de los efectos negativos del sector de la construcción en vivienda 
libre, y destacando la escasa representatividad de la misma en el último período de boom de la 
construcción de vivienda libre acontec
escasa representatividad. 
 Así mismo, la oscilación respecto a la situación de equilibrio entre oferta y demanda 
genera diferentes situaciones de sobreoferta, potenciando la creación de burbujas inmobili
en lo que el caso español y en concreto el andaluz, han sido ejemplos paradigmáticos del 
proceso en el último período de auge del sector de la construcción (1998
consiguientes consecuencias negativas para la sociedad, la economía y el
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4.1.  LA POLÍTICA DE VIVIENDA EN LA ESPAÑA 
PRECONSTITUCIONAL 
 Como ya ha sido mencionado con anterioridad, el problema de la vivienda en España ha 
sido una constante a lo largo de la historia, aunque ha ido adquiriendo diferentes dimensiones 
dependiendo del contexto y de la coyuntura económica que ha ido atravesando el país. 
 Los primeros vestigios de la política de vivienda en España hay que situarlos en 1883 con 
la creación de la Comisión de Reformas Sociales41, a partir de la cual aparecería la idea de las 
“Casas Baratas” y su posterior Ley en 1911. El término "Casas Baratas" se acuñó a partir del 
concepto francés "habitations a bon marché" (HBM), evidenciando que la idea de partida no era 
original, sino inspirada en experiencias habitacionales de otros países europeos vecinos (ARIAS 
GONZÁLEZ, 2008). Esta ley nacía en un contexto social afectado por la pésima conservación de 
la vivienda popular, agravada por la tardía industrialización de España, así como por un 
crecimiento ajeno a todo control urbanístico y de salubridad42.  
 La Ley de Casas Baratas, junto a los reglamentos posteriores relacionados con la misma, 
contribuyó en el proceso de normalización de las condiciones técnicas higiénico-sanitarias y de 
calidad mínima exigibles y recomendables en los proyectos arquitectónicos, pues hasta aquel 
momento no había existido la prohibición de habitar viviendas insalubres ni la obligación de 
realizar trabajos de saneamiento en las mismas43.  
 En busca de estas metas se propició la construcción de viviendas higiénicas y 
económicas en todo el territorio español, concretamente en colonias obreras situadas más allá 
del límite de la ciudad, donde existía suelo barato (mapa C4.1). Además, se establecieron criterios 
                                                           
41La Comisión de Reformas Sociales se transforma en el Instituto de Reformas Sociales en 1903 y en 1907 se 
publica la Preparación de las Bases para un proyecto de ley de Casas para Obreros. Casas Baratas. 
42 Muy interesante el análisis de ARIAS GONZÁLEZ (2008) sobre la clasificación de la vivienda a partir de 
aportaciones recientes de la arqueología industrial y estudios locales del tema, diferenciando tres grupos de 
vivienda principales necesarias: (1) Viviendas rurales, de arquitectura pobre e infravivienda rural; (2) Viviendas 
mineras: construcciones chavolistas ligadas a la actividad minera y sometidos a procesos de especulación 
urbana; (3) Viviendas populares urbanas. Dos tipologías: a) bloque de vivienda interclasista del que sólo era 
dueño un propietario: conforme se aumentaba de planta, menor nivel adquisitivo y mayor hacinamiento. b) 
Viviendas populares, corralas, patio de vecinos: sin ningún tipo de comodidades ni higiene, infraviviendas. 
43 Esta iniciativa tendría continuidad posterior y se mantiene en la actualidad mediante las Ordenanzas 
Municipales y Normas Técnicas de Edificación de las Viviendas Protegidas. 
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de clasificación de espacios por usos, siendo éstos antecedentes directos de la planificación 
urbanística.  
 Fuente: Casas Baratas, 1911. Centenario de la primera ley
  
 Los principios que sirvieron de base a la Ley de 1911 fueron las exenciones tributarias, el 
fomento del crédito y la subvención directa. Sin embargo, el fomento del crédito no tuvo 
demasiada eficacia en la práctica ya que ni las Cajas de Ahorro, Montes de Pieda
Hipotecario o Sociedades Cooperativas hicieron uso de los principios que introducía la Ley, bien 
por no considerarlos rentables, bien por la escasez de medios para emprender un proyecto 




Mapa C4.1: Las Casas baratas en España. 
.  Archivo del Ministerio
las Cooperativas (FERNÁNDEZ 
 




Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 
P á g i n a  | 133 
 Ante la complejidad de la Ley de 1911 y la escasa actividad constructora realizada a su 
amparo, la regulación sobre Casas Baratas se modificó posteriormente44, introduciéndose 
nuevos cambios basados en la posibilidad de cesión gratuita de terrenos, aumento de 
exenciones tributarias, préstamos del Estado a la compra, garantías de arrendamiento a los 
propietarios, así como ampliación de beneficios a todo tipo de constructores. Con todo, los 
análisis disponibles ponen de manifiesto que la legislación sobre casas baratas no tuvo, por lo 
general, el éxito esperado, tanto en términos de cantidad, calidad, ni ubicación de las 
promociones en la ciudad (BLASCO TORREJÓN, 1993; FERNÁNDEZ CARBAJAL, 2003; CASTRILLO 
ROMÓN, 2003). Así, existe un reconocimiento generalizado de la deficiente actividad llevada a 
cabo por los constructores, ya que en búsqueda del abaratamiento de costes y obtención de 
ganancia fácil utilizaban materiales en sus obras de cuestionable calidad. Además, a ello cabría 
añadir la deficiencia en la localización de muchas de las barriadas construidas, sin 
infraestructuras adecuadas, mal comunicadas con el resto de la ciudad, caracterizadas por una 
mala proyección y ordenación urbanística. Por último, la accesibilidad de las “casas baratas” en 
cuanto a los criterios llevados a cabo para la adjudicación de las viviendas, resultó también de 
dudosa transparencia. Como afirma ARIAS GONZÁLEZ (2009), podría resumirse que la 
legislación sobre las casas baratas y la vivienda obrera en España fue profusa y confusa, con una 
abundancia exagerada y en proporción directa a su incumplimiento. 
 A la legislación de Casas Baratas se superpuso el régimen de "Casas Económicas", 
instaurado por el Decreto-ley de 29 de julio de 1925, el cual extendía el régimen legal de casas 
baratas a la clase media. Se trataba de nuevas construcciones para asignación en régimen de 
arrendamiento o en propiedad, que habrían de ser reconocidas oficialmente como tales por 
reunir las condiciones técnicas, higiénicas y económicas exigidas en la normativa aplicable. 
Adicionalmente, el Decreto-ley de 15 de agosto de 1927 asignaría un régimen especial de "casas 
para funcionarios", definiendo claramente el afán populista de la dictadura de Primo de Rivera 
(ESPINOLA ORREGO, 2010), posibilitado por la bonanza económica de la década de 1920.   
 En el período 1931-1933 la economía española estaba marcada por una situación de 
crisis económica de gran calado: la conflictividad laboral y el paro serían las consecuencias más 
directas, especialmente acusadas en el sector de la construcción. Se trataría de uno de los 
                                                           
44 Mediante la Ley de 10 de diciembre de 1921, Reglamento de 8 de julio de 1922 y Decreto-Ley de 10 de octubre 
de 1924. 
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primeros antecedentes constatados en España en el que la construcción de vivienda estaría 
justificada con el único fin de reducir el desempleo en este sector económico, aspecto que se 
reguló mediante Ley de 7 de julio de 1934 de medidas de fomento para la construcción. En esa 
misma línea (actuaciones frente al desempleo) se promulgó la denominada Ley Salmón de 25 de 
junio de 1935, para fomentar la construcción de viviendas (libres, protegidas y edificios públicos), 
estableciéndose concesión de primas, exenciones tributarias y subvenciones a fondo perdido, 
finalmente sin el éxito esperado debido a la escasez de fondos (BLASCO TORREJÓN, 1993). 
 Finalizada la guerra civil española en el año 1939, el diagnóstico de las condiciones del 
parque residencial era muy deficitario: la actividad bélica y la escasa intervención en materia de 
construcción de vivienda y rehabilitación durante los años de contienda serían las razones de tal 
situación. Con el objetivo de llevar a cabo la identificación de las zonas a reconstruir y la 
búsqueda de medidas necesarias para la financiación de la vivienda, se creó la Dirección General 
de Regiones Devastadas, el Instituto de Crédito a la Construcción así como el Instituto Nacional 
de la Vivienda (INV)45, para dar impulso a un sistema de "viviendas protegidas" destinadas a 
familias de renta inferior a un determinado umbral. Era la primera vez que se utilizaba el adjetivo 
“protegidas” para las viviendas destinadas a un colectivo con necesidad de apoyo para el acceso 
a la vivienda (VILLAR EZCURRA, 1980). 
 Desde 1943 se iniciaría la práctica de llevar a cabo la planificación pública de la vivienda 
mediante planes anuales donde se establecían los objetivos de construcción de nuevas 
viviendas, ya fueran "protegidas" o "bonificables46", cuya diferencia fundamental radicaba en el 
tipo de promotor (FERNÁNDEZ CARBAJAL, 2004). En la mayoría de los casos las viviendas 
protegidas eran promovidas por entidades públicas o semi-públicas (el INV y la Obra Sindical 
del Hogar47), mientras que las bonificables se ponían en marcha mediante iniciativa privada. Sin 
embargo, la realidad es que independientemente del nombre otorgado a las mismas, por lo 
general se financiaron viviendas a las que sólo podían acceder familias con ingresos medios-
                                                           
45 Bajo el amparo de la  Ley 19 de abril de 1939. 
46 Reguladas mediante la Ley de 25 de noviembre de 1944 
47 La Obra Sindical del Hogar (OSH) nació como un mero órgano de estudio y análisis pero más tarde aglutinaría 
a los organismos constructores de la Falange y los coordinó. Su misión consistió en proporcionar vivienda a los 
productores en colaboración con el INV, mediante un sistema de ayudas a la financiación del promotor por 
cuarenta años (CABRERA SÁENZ, 2011). 
altos, consolidando a la clase media propietaria y favoreciendo los intereses de promotoras, 
constructoras e inmobiliarias (MUÑOZ FERNÁNDEZ, 2006).
 La ley de 15 de julio de 1954 d
categoría de viviendas que sistematizaba todo el régimen de ayudas oficiales y sentaba las bases 
de la política de ayudas a la vivienda que se desarrollaría hasta 1975 (ESPÍNOLA ORREGO, 2010). 
Se definieron dos tipologías: las de 
que no requirieran ayudas económicas directas del Estado para su construcción y las de 
Segundo Grupo, constituido por viviendas que sí precisaran de ayuda por parte del 
su construcción. A ello se unió la creación del Ministerio de la Vivienda
marcaría una nueva etapa junto a la creación de los censos de población y viviendas de 1950 y 
1960, reconociéndose como figuras de importante utilidad p
del sector de la vivienda y sus deficiencias (FERNANDEZ CARVAJAL, 2004).  
Fotografía (C4.1) : Viviendas protegidas construidas para 2000 familias.  Barrio de la Plata.
Fuente: Archivo General de la Administración. Ministerio de Cultura.  Alcalá de Henares, 2008.
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 La ley de 15 de julio de 1954 de Viviendas de Renta limitada
categoría de viviendas que sistematizaba todo el régimen de ayudas oficiales y sentaba las ba
de la política de ayudas a la vivienda que se desarrollaría hasta 1975 (ESPÍNOLA ORREGO, 2010). 
Se definieron dos tipologías: las de 
que no requirieran ayudas económicas directas del Estado 
Segundo Grupo, constituido por viviendas que sí precisaran de ayuda por parte del Estado para 
su construcción. A ello se unió la creación del Ministerio de la Vivienda
marcaría una nueva etapa junto a la crea
1960, reconociéndose como figuras de importante utilidad para el entendimiento de la evolución 
del sector de la vivienda y sus deficiencias (FERNANDEZ CARVAJAL, 2004).  
Fotografía C4.2: Entrega de llav
(Sevilla) por parte del Ministerio de la Vivienda (sin fecha).
Fuente: Archivo General de la Administración. Ministerio de Cultura.  Alcalá de Henares, 2008
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Fotografía C4.3.: Casas Baratas. Bar
Fuente: Archivo General de la Administración. Ministerio de Cultura. Alcalá de Henares, 2008
 Tras la implantación en 1959 del 
proceso de recuperación económica
de la vivienda. Sin embargo, la incorporación de la iniciativa privada a la reposición del 
patrimonio inmobiliario destrozado tras la guerra, unido a un sistema de ayudas que el Estado 
destinó al objeto de construcción (la vivienda y su promoción) más que a los destinatarios de la 
misma, provocó que una vez más fueran las clases medias
construcción los que resultaran más beneficiados de la intervención
vivienda (VAZ, 2008). 
 En 1961 se puso en marcha el 
regulación global de la economía española que establecían los planes de desarrollo plurianuales 
entonces vigentes. De hecho, enmarcó todo un período de
contexto se aprobarían varios decretos y reglamentos relacionados con el 
24 de julio, que aprobaba el Texto Refundido de la 
                                                          
50 En realidad éste se trataba del III Plan Nacional de Vivienda puesto en marcha, aunque los dos anteriores no 
tuvieron ningún tipo de repercusión de interés, en una etapa autárquica de
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Oficial51, en la cual se establecieron d
las mismas y el coste del material utilizado, y cuyo período de protección sería de 50 años. 
Adicionalmente, se definieron dos categorías de vivienda según el estrato social y 
acceso: las de Grupo Primero
media y las de Grupo Segundo
de escasos recursos económicos. 
 
Fotografía C4.4: Crecimiento oeste de la Ciu
Fuente: Archivo General de la Administración. Ministerio de Cultura.  Alcalá de Henares, 2008
 
 
                                                          
51Decreto 2114/1968, de 24 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para la aplicación de la Ley sobre 
Viviendas de Protección Oficial, texto refundido aprobado por Decretos 2131/1963, de 24 de julio, 
de 3 de diciembre. 
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 En este período (1961-1976) el protagonismo de la vivienda protegida respecto a la 
vivienda libre fue muy destacado, de hecho, desde 1960 hasta 1965 ésta superó al número de 
viviendas libres visadas (gráfica C4.1). Ello fue acompañado de importantes consecuencias 
positivas para el empleo en el sector de la construcción y el crecimiento del PIB nacional 
(estimado en un 7% de media anual, según argumenta RODRIGUEZ LÓPEZ (2010). Sin embargo, 
es necesario destacar que a partir de 1965 se produjeron una serie de limitaciones en las 
calificaciones de Vivienda de Renta Limitada del Primer Grupo, unido a restricciones crediticias 
en plazos de amortización y tipo de interés, contribuyendo a una notable disminución de la 
producción total de viviendas entre 1966 y 1969, lo cual generó un desfase importante respecto 
a las previsiones inicialmente previstas en el Plan Nacional de la Vivienda. 
 
Figura C4.1: Proyectos visados por CC Arquitectos. Totales anuales, 1960-2011. 
 
Fuente: Rodríguez López y CSCAE 
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Fotografía C4.5.: Polígono "Los Corrales". 
Minis
Fuente: Archivo General de la Administración. Ministerio de Cultura.  Alcalá de Henares, 2008
Fotografía C4.6.: Crecimiento de la ciudad de Sevilla, zona Tamarguillo. Año 1968.
Fuente: Archivo General de la Admi
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 A partir de aquel momento el desarrollo de viviendas se basó esencialmente en la 
promoción libre, lo cual posibilitaría, desde un punto de vista económico, la reducción del déficit, 
aunque en paralelo se produjeron nuevos efectos de discriminación  hacia el acceso a la 
vivienda en los estratos sociales de bajos ingresos (VILAGRASA IBARTZ, 1997, GILDA ESPÍNOLA, 
2011).  
 Desde un punto de vista territorial, los centros de las capitales provinciales se llenaron de 
Viviendas de Protección Oficial (VPO) del Grupo Primero, al tratarse de ámbitos con un coste 
más alto de suelo, lo cual generó una tendencia a la infravivienda en los espacios de menor 
importancia funcional (RODRIGUEZ LOPEZ, 2009). Y así, el problema de acceso a la vivienda no 
terminaría de ser resuelto, situación a la que se uniría la inestabilidad política y económica que 
atravesaba el país con la denominada crisis del petróleo de 1973, y el previsible final de la 
Dictadura, generando los efectos más notorios de ambas causas a partir de 1975. Esa profunda 
crisis hizo disminuir la demanda de vivienda en un momento en que se promocionaba la venta 
de viviendas construidas en la etapa anterior, produciéndose un exceso de oferta en el mercado 
libre de viviendas, y paralizándose el sector de la construcción (FERNÁNDEZ CARBAJAL, 2004). 
 Para hacer frente a esos problemas el Decreto-ley 13/1975 de 17 de noviembre, estableció 
un programa especial de financiación de viviendas y se adoptaron algunas medidas concretas en 
relación al paro y la deflación económica. Y en el año 1976 el Real Decreto-Ley 12/1976, de 30 de 
julio sobre inversión en vivienda partió del principio de que en una situación normal no debería 
ser el Estado el constructor de viviendas, sino que a éste le incumbía establecer los instrumentos 
de fomento y control para el estímulo de la iniciativa privada hacia el cumplimiento de la función 
social de la vivienda, y para ejercer una acción de apoyo a las clases más necesitadas, debiendo 
limitarse la construcción directa a supuestos excepcionales a los que no alcance dicha iniciativa 
privada. Para ello, se apostó por un nuevo enfoque de la política de vivienda, fomentando las 
ayudas a los promotores y utilizando las consignaciones presupuestarias como elemento 
regulador que permitiera a las rentas más bajas el acceso a las viviendas. 
 Con todo, muchos autores califican esta etapa de fracaso (RODRÍGUEZ LÓPEZ, 2010;  
ESPÍNOLA ORREGO, 2010) motivado por la falta de garantía real de financiación, la disminución 
de los circuitos privilegiados de crédito y el aumento de los tipos de interés que el Gobierno 
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impuso para la liberalización del sistema financiero, lo cual supondría el estrangulamiento 
absoluto del sistema de vivienda español. 
 En el año 1977 se estableció  a partir de la Ley 24/1977 de 1 de abril la regulación de la 
expropiación forzosa por incumplimiento de la función social de la propiedad de viviendas de 
protección oficial construidas por el Ministerio de la Vivienda y los Organismos dependientes del 
mismo. Esto sucedería cuando la vivienda se encontrara deshabitada, fuera utilizada para fines 
distintos al de domicilio habitual, o cuando los adquirientes utilizaran simultáneamente otra 
vivienda construida con la protección del Estado, generando todo ello consecuencias legales 
contra los beneficiados que se enumeraban en la Ley. 
Tabla C4.1.: Resumen de los principales hitos legislativos de la etapa pre-autonómica 
Etapa socio-política Principales Hitos en materia de vivienda Rasgos esenciales 
Anterior a la Guerra 
Civil 
Ley de Casas Baratas de 1911. 
 
 
Primeros pasos de normalización sobre las 
condiciones técnico-sanitarias y de calidad mínima 
exigibles y recomendables en los proyectos 
arquitectónicos. 
 
Decreto de 29 de julio de 1925 de Casas 
económicas. 
Extensión del régimen legal de las casas baratas a 
la clase media 
Decreto Ley de 15 de agosto de 1927. Casas 
para funcionarios. 
 
Afán populista de la dictadura primoriverista. 
Etapa Republicana 
-Ley de 1934 de medidas de fomento para la 
construcción. 
-Ley Salmón de 25 de julio de 1935. 
Crisis económica. Conflictividad laboral y paro. El 





Ley de 19 de abril de 1939: 
- Creación del Instituto Nacional de Vivienda. 
- Nace la figura de "vivienda  protegida". 
- Ley de 25 de noviembre de 1944: Viviendas 
Bonificables. 
 
Reconstrucción del parque de viviendas desvastado 
por la actividad bélica. Viviendas protegidas 
promovidas por promotor público o semipúblico 
(INV y la OSH); las viviendas bonificables 




-Creación del Ministerio de Vivienda 1957 
-Ley de 15 de julio de 1959: Viviendas de Renta 
Limitada. 
-Plan de Estabilización y Liberalización de 1959. 
-Plan 1961-1976 de Vivienda 
-Decreto 2131/1963 sobre Viviendas de 
Protección Oficial: Viviendas de Grupo I y 
Viviendas de Grupo II (o subvencionadas). 
 
Fomento de ayudas públicas para el desarrollo de 
viviendas: Se sistematiza todo el régimen de 
ayudas oficiales y se asientan las bases de la 
política de ayudas a la vivienda que se desarrollaría 
hasta 1975. 
Las clases medias, las más beneficiadas. 
Período de "boom" inmobiliario, con la vivienda 
protegida como protagonista. 
Crisis del petróleo 
Decreto-Ley 13/1975, de 17 de noviembre por 
el que se aprueba un programa especial de 
financiación de viviendas y otras medidas 
coyunturales. 
 
Nuevo enfoque de la política de vivienda: Estímulo 
y fomento de la iniciativa privada al desarrollo de 
viviendas protegidas. 
Fuente: elaboración propia 
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4.2.   CONSTITUCIÓN ESPAÑOLA Y POLÍTICA DE VIVIENDA 
  
 Como argumenta MUÑOZ CASTILLO (2003), toda la legislación y normativa sobre 
vivienda existente hasta 1978 fue dispersa y fragmentada. Además, su vinculación a un régimen 
dictatorial restó mérito a muchas de las actuaciones que se habían llevado a cabo debido a la 
escasa transparencia en la planificación y la gestión de la vivienda sometida a algún régimen de 
protección pública. 
 En el año 1978 la redacción de la Constitución Española52 incorporaba en el capítulo 
tercero ("De los principios rectores de la política social y económica") del Título I ("De los 
derechos y deberes fundamentales"), un artículo específico  al derecho a la vivienda: 
"Todos los españoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. 
Los poderes públicos promoverán las condiciones necesarias y establecerán las 
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilización del 
suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulación. La 
comunidad participará en las plusvalías que genere la acción urbanística de los 
entes públicos". (Art. 47 C.E.) 
 En el artículo 148.1.3º del Texto Constitucional, se asignaron además las competencias a 
las Comunidades Autónomas en materia de Vivienda, Ordenación del Territorio y Urbanismo, 
reservando a la Administración Central las bases de ordenación del crédito, banca y seguros 
como competencias propias (artículo 149.1.11) así como las bases de la coordinación de la 
planificación general de la actividad económica (artículo 149.1.13). Se reconocía así una 
competencia "compartida", siendo la Administración Central responsable de lo relativo al marco 
legislativo, financiero general y orientativo, así como en materia de política fiscal. Ello conllevaba 
la definición y nivel de protección de las actuaciones protegibles, la regulación de las  fórmulas 
de financiación y la determinación de las magnitudes económicas de la política estatal destinada 
a vivienda. 
                                                           
52 BOE Nº 311 de 29 de Diciembre de 1978. 
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 En este contexto se aprobó el Real Decreto-Ley 31/1978 de 31 de octubre sobre Política de 
Viviendas de Protección Oficial53, determinando la necesidad de dictar con urgencia las 
disposiciones de carácter coyuntural que permitieran la reactivación del sector de la construcción y 
la reducción de las tasas de desempleo mediante el subsector vivienda, a partir de una política de 
vivienda fundamentada en criterios de simplificación administrativa, máxima liberalización del 
mercado y ayuda estatal a las familias con bajos niveles de rentas. La exposición de motivos del 
Real Decreto Ley54 ponía en relieve que la multiplicidad de regímenes que se habían aplicado hasta 
la fecha, la minuciosa regulación sobre los distintos tipos de viviendas, y la ausencia de un sistema 
financiero que respaldase de manera efectiva el intento legislativo de regulación del sector y 
favorecimiento en el acceso a la vivienda, habían determinado, entre otras circunstancias, un 
deterioro progresivo de la oferta de viviendas de protección oficial, a pesar de todos los intentos 
realizados para simplificar el sistema y promover la financiación por parte de las instituciones de 
ahorro. Así mismo, el Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, por el que se desarrolla el Real 
Decreto-Ley 31/1978, presentaba una clara intención de descentralización con el protagonismo de 
los Entes Públicos Territoriales, a quienes se podían atribuir determinadas competencias en materia 
de vivienda. El Instituto Nacional de la Vivienda, como órgano especializado del Ministerio de 
Obras Públicas y Urbanismo para la promoción pública de viviendas, incrementaba también sus 
posibilidades de gestión mediante la adquisición directa de viviendas y la suscripción de convenios 
con entidades de carácter público, cumpliendo el fin de atender prioritariamente a la eliminación 
del chabolismo y de la infravivienda, además de posibilitar  el acceso en compra o alquiler a las 




                                                           
53Desarrollado por el Real-Decreto 3148/1978 de 10 de noviembre. Actualmente vigente.  
54Nótese que las disposiciones contempladas en este Real Decreto-Ley enlazaban con un amplio conjunto de 
medidas dirigidas al intento de corregir diferentes factores estructurales que también habían incidido en la 
prolongación de la crisis de 1973: reforma de la política de suelo (Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley 
sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana), fomento de construcción de viviendas para arrendamientos, 
reorganización del Instituto Nacional de la Vivienda, desarrollo de una reforma fiscal y una ley hipotecaria (como ya 
fue mencionado en el capítulo 3 de esta tesis).  
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 Las principales novedades que contempló el Real Decreto-Ley 31/1978 fueron las 
siguientes: 
- Una sola categoría de viviendas de protección oficial55: aquéllas que, dedicadas a domicilio 
habitual y permanente, tuvieran una superficie útil máxima de noventa metros cuadrados y 
cumplieran determinadas condiciones de precios y calidad  contempladas en las normas de 
desarrollo del Real Decreto Ley. El régimen legal relativo al uso, conservación y aprovechamiento 
de estas viviendas duraría treinta años, a partir de su calificación, y su régimen de uso y acceso 
sería arrendamiento o propiedad. Así mismo, se podrían ceder alojamientos de ocupación temporal 
en precario, siendo cuenta del precarista los gastos derivados del consumo de uso y de los servicios 
de que disfrute (art. 50, Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre). 
- Un sistema de ayudas orientado hacia la demanda: Destinadas a familias cuyos ingresos no 
superaran en 2,5 veces el salario mínimo interprofesional. Se estableció una ayuda económica para 
posibilitar el acceso a las viviendas de protección oficial a aquellas personas que cumplieran los 
requisitos económicos, y que en función a éstos optaran a los diferentes tipos de vivienda 
establecidos en las disposiciones de desarrollo del Real Decreto-ley56. La ayuda podía adoptar las 
modalidades de préstamo para la compra(con o sin interés) y de subvención para el 
arrendamiento, con criterios fijados base al nivel de renta y la composición familiar, con atención 
preferente a las familias más necesitadas. 
- Determinación de áreas geográficas homogéneas en razón a distintos factores que intervienen 
en la formación del precio de la vivienda, fijando un módulo aplicable a cada una de dichas áreas, 
el cual serviría para establecer los precios de venta y renta de las viviendas de protección oficial. 
El módulo debería ser revisado periódicamente, al menos una vez al año, mediante la aplicación 
de la siguiente fórmula: 
                                                           
55Las viviendas calificadas con anterioridad a este Real Decreto Ley mantendrían su régimen, 
precio, beneficios fiscales y plazo de duración previstos en la normativa anterior, aunque se 
permitía que se acogieran a la nueva normativa. En todo caso sí se le aplicaría el nuevo régimen 
de uso, conservación, aprovechamiento y sanciones. 
56Estas ayudas podían ser compatibles con otras figuras existentes en legislaciones anteriores, 
como por ejemplo los préstamos cualificados para la promoción y adquisición de viviendas de 
protección oficial. 
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Coeficiente de revisión para obtener el nuevo módulo (M) aplicable, vigente en el 
período t. 
Ht = 
Media aritmética de los últimos índices de coste de mano de obra, correspondientes a 
las provincias pertenecientes a áreas geográficas homogéneas, publicados en el 
«Boletín Oficial del Estado» antes de la fecha de comienzo del período t. 
Ho = 
Medía aritmética de los índices de coste de mano de obra, publicados en el «Boletín 
Oficial del Estado», correspondientes a las provincias pertenecientes a áreas 
geográficas homogéneas, y anteriores a los que se utilizan para calcular Ht de forma tal 
que, entre ambos, se extienda un período de tiempo igual al que ha estado vigente el 
módulo (M) que se revisa. 
Mt = 
Media aritmética de los últimos índices de energía, cemento, productos siderúrgicos, 
cerámica y madera, publicados en el «Boletín Oficial del Estado», antes de comenzar el 
período t. 
Mo = 
Media aritmética de los índices de energía, cemento, productos siderúrgicos, cerámica 
y madera, publicados en el «Boletín Oficial del Estado» y anteriores a los que se utilizan 
para calcular Mt de forma tal que, entre ambos, se extienda un período de tiempo igual 
al que ha estado vigente el módulo (M) que se revisa. 
 
- La promoción pública de viviendas de protección oficial sería la efectuada sin ánimo de lucro por 
la Administración competente, destinada a operaciones de eliminación del chabolismo e 
infravivienda, así como a la construcción de viviendas derivadas de operaciones de remodelación 
inmobiliaria de grupos de viviendas promovidas por el Instituto Nacional de la Vivienda y otras 
entidades públicas en etapas anteriores. Los adquirientes sólo podrían acceder a la vivienda 
cuando sus ingresos familiares anuales fueran inferiores al 25% del precio de venta en el momento 
de la celebración del contrato (en el caso de la compra como forma de tenencia). Tendrían una 
superficie máxima de 70 metros cuadrados, no podrían descalificarse y sólo podrían transmitirse 
"intervivos" en segunda o sucesivas transmisiones por los propietarios siempre que hubieran 
transcurrido cinco años desde la fecha del contrato de compraventa. Además, los entes públicos 
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 
P á g i n a  | 147 
promotores podrán ejercitar en estos casos los derechos de tanteo y retracto57, a cuyos efectos se 
hará constar expresamente el ejercicio de dichos derechos en los contratos de compraventa que 
suscriban con los beneficiarios. 
En relación a las rentas de viviendas de promoción pública éstas serían revisadas bienalmente en 
base al índice referido a "Viviendas en alquiler" publicado por el Instituto Nacional de Estadística. 




4.3.   LA DESCENTRALIZACIÓN DE LA POLÍTICA DE VIVIENDA. 
 
 La primera consecuencia concreta del Real Decreto-Ley 31/78 de 31 de octubre sobre 
Política de Viviendas de Protección Oficial sería la elaboración del Plan Trienal de Vivienda (1981-
83)58. Entre los objetivos fijados se encontraba, con carácter prioritario, la superación de la crisis 
económica, para lo que se justificó la potenciación de la construcción de viviendas como una vía 
de desarrollo. El propósito era la construcción de más de 571.000 viviendas protegidas (481.000 de 
promoción privada y 90.000 de promoción pública), con la intención de paliar el esfuerzo 
económico que las familias españolas estaban asumiendo para poder acceder a una vivienda 
digna en compra o arrendamiento. Para ello, el Ministerio de Obras Públicas y Urbanismo, a través 
del Instituto para la Promoción Pública de la Vivienda, estableció convenios específicos con 
entidades financieras públicas y privadas, con objeto de subvencionar el tipo de interés de los 
préstamos que dichas entidades concederían para la financiación de viviendas de protección 
oficial, y aplicación de subsidiaciones de tipos de interés de los préstamos mediante los 
Presupuestos Generales del Estado (FERNÁNDEZ CARBAJAL, 2004). 
  
 El desarrollo de este plan ocasionó una importante desviación de potenciales 
compradores de vivienda libre hacia la compra de viviendas protegidas; colectivos poblacionales 
                                                           
57 Con arreglo a los artículos 1507 y siguientes del Código Civil. 
58 Real Decreto 2455/1980, de 7 de Noviembre, sobre Financiación y Seguimiento del Programa 1981-83 de 
Construcción de Viviendas de Protección Oficial. 
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de rentas más elevadas que, perjudicados por la política anti-inflacionista impuesta por el 
Gobierno, optaron por un sistema de vivienda inicialmente no pensada para aquel colectivo. 
Indirectamente ello dificultó el acceso a otros colectivos con mayores necesidades habitacionales, 
como ya había ocurrido años atrás. Además de estas consecuencias RODRÍGUEZ ALONSO (2004) 
destaca la ausencia de planificación geográfica de las viviendas que se construyeron, 
contribuyendo a la aparición de conjuntos residenciales estrictamente no necesarios en algunos 
lugares del territorio español, inconexos y sin las dotaciones infraestructurales adecuadas. 
 
 En este contexto, y a partir del año 1983, todas las comunidades autónomas, así como 
las ciudades autónomas de Ceuta y Melilla, fueron asumiendo mediante Reales Decretos 
específicos las competencias en materia de vivienda, en virtud del artículo 148.3 de la 
Constitución Española. A partir de aquel momento serían las comunidades autónomas, recién 
constituidas mediante sus respectivos Estatutos de Autonomía, las encargadas de definir y 
ejecutar la política de vivienda en sus respectivos ámbitos geográficos. En tal sentido, se capacitó 
a la Comunidad Autónoma para el establecimiento de  actuaciones protegibles en materia de 
vivienda, así como  para la regulación de fórmulas de financiación mediante suscripción de 
convenios con entidades de crédito públicas o privadas para la garantía de financiación 
cualificada59, requisito indispensable para la realización de actuaciones protegibles propias. 
Además, mediante la Ley 7/85 de 7 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local se 
estableció que el municipio podía ejercer competencias en ordenación, ejecución y disciplina 









                                                           
59Préstamos convenidos pactadas entre el Organismo competente y las entidades de crédito o ayudas 
económicas directas (subsidiación de préstamos convenidos, cantidades fijas, subvenciones, etc.) 
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 Con todo, el Estado seguía ostentando a competencias exclusivas, ya fueran plenas o 
básicas (IGLESIAS GONZÁLEZ, 2009). Se admitió así una concurrencia de competencias entre 
Estado y Autonomía60, siendo el Estado el que debía establecer las bases de la ordenación del 
crédito (artículo 149.1.11 Constitución Española) y coordinación de la planificación general de la 
actividad económica (artículo 149.1.13, Constitución Española) justificándose así la continuación 
en la elaboración de Planes de Vivienda de rango estatal61. Además, la transferencia de 
competencias a las comunidades autónomas no se acompañó de la aportación de los fondos 
públicos que hasta el momento el Estado destinaba a la protección pública de la vivienda, sino 
que éstos seguirían constando en los presupuestos generales del Estado y serían transferidos 
anualmente a las comunidades autónomas siguiendo los parámetros previstos en los convenios 
suscritos por cada una, siendo condición necesaria que se dedicaran a los destinatarios y con los 
fines previstos por la normativa estatal básica. Es lo que se conocería como subvenciones 
condicionadas, afectando a las comunidades autónomas con régimen fiscal común hasta 







                                                           
60 Hasta que se produjeran los traspasos plenos de las competencias de viviendas a las diferentes Comunidades 
Autónomas se desarrollaron procedimientos de planificación conjunta en materia de política de vivienda entre 
las diversas Administraciones implicadas (Estado y Autonomía). De hecho, cabe decir que ni el Plan Trienal del 
período 1981-1983 ni el Plan Cuatrienal del período 1984-1987 incorporaron activamente a las Comunidades 
Autónomas, a pesar de que algunas habían ya asumido las competencias en materia de vivienda en sus 
estatutos de autonomía. Los convenios de política de vivienda ente el Estado y las Autonomías se admitieron 
desde el Estado a partir de 1988, aunque se implantaron de forma plena a partir del Plan 1992-1995 (TINAUT 
ELORZA, 2008; RODRIGUEZ LÓPEZ, 2009). 
61 La explicación de la extensión de la competencia estatal en materia de vivienda se encuentra la sentencia del 
Tribunal Constitucional 152/1988, 20-7-88, la cual analizó diversos conflictos de competencia interpuestos por la 
Comunidad Autónoma del País Vasco en relación con las normas que regulaban, en su momento, la protección 
pública a la vivienda y que constituyen verdaderos antecedentes de las normas estatales que, en la actualidad, 
rigen la protección pública a la vivienda. Así mismo, estas competencias se irían acotando como ya se ha 
indicado, desde 1988. 
62 Las comunidades autónomas cuya financiación no dependía de los aportes económicos estatales por tener un 
sistema especial (convenio económico o concierto), como País Vasco o Navarra, no se encontraban obligadas a 
respetar los programas normativos estatales. 
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• Medidas jurídicas, técnicas y financieras de protección del patrimonio arquitectónico y 
del medio ambiente edificado. 
• Coordinación de la vivienda como sector económico dentro de la programación 
económica nacional en materia de créditos y beneficios fiscales. Establecimiento de 
fórmulas de financiación: créditos cualificados, subsidiación de préstamos y 
subvenciones. 
• Promoción pública de viviendas de protección oficial de interés general del Estado y la 


















• Elaboración de normativa propia en materia de vivienda, programación, ejecución, 
control, seguimiento, calificación y promoción de las viviendas de protección oficial. 
• Control, calificación y supervisión de programas de edificación relativos a la promoción 
privada, aplicando la normativa básica Estatal y Autonómica. 
• Gestión, resolución y tramitación de expedientes administrativos: subvenciones, 
concesiones y ayudas económicas personales atendiendo a la normativa estatal y 
también autonómica. 
• Inspección del cumplimiento de la normativa, tramitación y resolución de expedientes 
administrativos derivados de su infracción. 
• Constitución y participación en sociedades, en orden al fomento de la vivienda 
protegida. 
• Convenios con corporaciones locales y sus órganos de gestión. 
• Control de calidad de obras de edificación de promoción pública y supervisión de 
programas de control de edificación de promoción privada. 
• Gestión de conservación, rehabilitación y control de calidad de viviendas, tanto urbanas 
como rurales. 
• Regulación de fórmulas de financiación mediante suscripción de convenios con 
entidades de crédito públicas o privadas para la garantía de financiación cualificada.  






                                                           
63 En aquel entonces el Ministerio responsable sería el de Obra Pública y Urbanismo. 
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 En relación a la determinación de los módulos que establecen el precio de las viviendas 
protegidas, la Orden de 7 de marzo de 1984, en consonancia al Decreto-ley 31/1978 de 31 de 
octubre, especificó las siguientes  áreas homogéneas:  
 Área geográfica 1: municipios de Barcelona y Madrid. 
 Área geográfica 2: restantes municipios de las provincias de Barcelona y Madrid de más 
de 20.000 habitantes, excepto las capitales respectivas. 
 Área geográfica 3: restantes municipios de las provincias de Barcelona y Madrid 
 Área geográfica a1: municipios de más de 20.000 habitantes de las provincias de Álava, 
Alicante, Almería, Asturias, Baleares, Cádiz, Cantabria, Ceuta, Córdoba, La Coruña , 
Gerona, Granada, Guipúzcoa, Huelva, Jaén, León, Lérida, Málaga, Melilla, Navarra, 
Orense, Las Palmas, Pontevedra, Santa Cruz de Tenerife, Sevilla, Tarragona, Valencia, 
Valladolid, Vizcaya y Zaragoza. 
 Área geográfica a2: restantes municipios de las provincias anteriores. 
 Área geográfica b1: municipios de más de 20.000 habitantes de las provincias de 
Albacete, Ávila, Badajoz, Burgos, Cáceres, Castellón, Ciudad Real, Cuenca, Guadalajara, 
Teruel, Toledo, Huesca, Lugo, Murcia, Palencia, La Rioja, Salamanca, Segovia, Soria y 
Zamora. 
 Área geográfica b2: restantes municipios de las provincias anteriores. 
  
 Los módulos por metro cuadrado de superficie útil, aplicables a las viviendas 
promovidas al amparo del real decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, según las distintas áreas 
geográficas homogéneas, eran los siguientes: 
Tabla C4.3. 
 
ÁREA HOMOGÉNEA PRECIO (PTAS) PRECIO (CONVERSIÓN A EUROS) 
Área geográfica 01 51.740 310,964 
Área geográfica 02 49.276 296,155 
Área geográfica 03 48.359 290,64 
Área geográfica a1 47.614 286,166 
Área geográfica a2 46.728 280,841 
Área geográfica b1 44.223 265,786 
Área geográfica b2 43.401 260,845 
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 Estos módulos serían de aplicación a las viviendas de protección oficial de promoción 
pública, privada64, y a las actuaciones de rehabilitación65 (libre, protegida de promoción privada 
y protegida de promoción pública, con antigüedad superior a diez años). La ponderación del 
módulo fue del 11% en las viviendas de protección oficial de promoción privada, con solicitud de 
calificación provisional formulada con posterioridad al 1 de enero de 1984. Así mismo, el precio 
de venta por metro cuadrado de superficie útil de una vivienda de protección oficial de 
promoción privada para cada área geográfica homogénea no debía exceder de 1,2 veces el 
módulo (M) ponderado aplicable vigente en la fecha de calificación provisional. 
 Las cantidades resultantes sirvieron de base para la determinación de las cuantías 
máximas de los préstamos que concederían las entidades financieras dentro de las garantías 
habituales, así como para la fijación de los precios máximos de venta y renta de las viviendas. 
Con todo, se establecieron una serie de supuestos en función del estado de la obra66 :  
A) obras sin empezar: 90 % 
B) obras empezadas y sin enrasar cimientos: 80 % 
C) obras con cimientos enrasados y sin cubrir aguas: 70 % 
D) obras con cubiertas de aguas y sin terminar: 40 % 
E) obras terminadas: sin ponderación. 
 
 El conjunto de medidas abordadas por la legislación estatal para el establecimiento de 
precios básicos y máximos de las viviendas, así como los criterios de financiación y asignación de 
ayudas, es un aspecto importante en el desarrollo de la política de vivienda en la etapa 
autonómica, como se verá en los sucesivos capítulos.  
 
 
                                                           
64 Promovidas al amparo del Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre. 
65 Reguladas por el Real Decreto 2329/1983, de 28 de julio. 
66 Por aplicación de lo dispuesto en el Real Decreto 2076/1979, de 20 de julio,  por el que se determinan las 
condiciones que deben cumplir las viviendas que terminadas o en construcción opten por acogerse al régimen 
de viviendas de protección oficial establecido por el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre. 
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4.3.1 .  LAS TRANSFERENCIAS COMPETENCIALES DE VIVIENDA A ANDALUCÍA 
  
   
 Apoyado en la base constitucional y en el Estatuto de Autonomía para Andalucía de 
198167, en el año 1983 se estableció mediante Real Decreto 3481/1983 de 28 de diciembre el 
traspaso a Andalucía de las funciones y servicios del Estado en materia de patrimonio 
arquitectónico, control de calidad de la edificación y vivienda (figura C4.2).  
 
 Para la efectividad de las funciones relacionadas, se traspasó por parte del Estado los 
medios personales, materiales y presupuestarios ligados a las promociones de vivienda de 
titularidad del Estado hasta aquel momento. De este modo, el Instituto para la Promoción 
Pública de la Vivienda y la Comunidad Autónoma de Andalucía definieron un sistema de 
colaboración respecto a las competencias transferidas, creando una Comisión Informativa Mixta 
de Vivienda cuyos miembros se designaron por ambas partes para un período de vigencia no 
inferior a un año. 
 
 El traspaso de competencias para la programación, control y seguimiento de la 
construcción de nuevas viviendas de protección oficial ejecutadas por la Comunidad Autónoma 
tendría carácter retroactivo: todas las viviendas, locales comerciales y edificaciones 
complementarias ejecutados en la etapa preautonómica bajo la titularidad del Instituto para la 
Promoción Pública de la Vivienda68 (IPPV), así como todos los terrenos o polígonos residenciales 
de grupos de viviendas pasarían a ser titularidad de la Administración Andaluza69.  
                                                           
67El Estatuto de Autonomía de Andalucía de 1981 estableció en su artículo 13, números 8 y 27 la correspondencia 
a la Comunidad Autónoma de Andalucía de la competencia exclusiva en materia de vivienda y patrimonio 
monumental. 
68 El Instituto para la Promoción Pública de la Vivienda se creó por Real Decreto Ley 12/1980, de 26 de 
septiembre, adscrito al Ministerio de Obras Públicas y Urbanismo, con la finalidad de llevar a cabo la promoción 
de todo tipo de actuaciones en materia de vivienda que correspondieran al Estado, y en especial las que le 
atribuyeran los planes de vivienda que se aprobaran de conformidad con lo dispuesto en el artículo 131 de la 
Constitución. Asimismo le podrían ser encomendadas las funciones que en materia de vivienda correspondieran 
a la Administración del Estado a nivel periférico. Asumió todas las facultades y atribuciones del Instituto Nacional 
de la Vivienda, la Administración del Patrimonio Social Urbano, y el Instituto Nacional de Urbanización. 
69Este contexto de traspaso competencial no sólo se refería a la transferencia de bienes inmuebles sino también 
al personal adscrito a los servicios e instituciones dependientes hasta aquel momento del Ministerio de Obras 
Públicas y Urbanismo, así como los puestos de trabajo vacantes ya que serían objeto de reubicación laboral 
asignándoseles nuevos puestos dependientes de la Administración Andaluza. De igual modo en el Real Decreto 
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Figura C4.2: Extracto del Real Decreto de Transferencias en materia de Patrimonio 
Arquitectónico, control de calidad de la edificación y vivienda. Comunidad Autónoma de 
Andalucía. 
   
  
 
 Por parte del Instituto para la Promoc
construidas, albergues, viviendas en alquiler, viviendas en precario o viviendas en estado de 
ruina en 300 municipios de Andalucía, representando el 39,16% del total de municipios de 
Andalucía a fecha de 198470 (tabla 
 
                                                                                
3481/1983, de 28 de diciembre se reconocía una deuda de 6.587,25 m
administraciones públicas, de los cuales 1.459,35 metros correspondería a los Servicios de Arquitectura y 
Vivienda y 5.127,90 a los del Instituto para la
70 Según el censo de población de 1981, Andalucía tenía 761 municipios.
 
 
Fuente: Boletín Oficial del Estado. 
ión Pública de la Vivienda se transfirieron viviendas 
C4.4.) 
                                                                                
2 de superficie destinada a 
 Promoción Pública de la Vivienda. 
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Tabla C4.4: Transferencias de vivienda por provincias por parte del IPPV. Andalucía, 1983. 





ALBERGUES PRECARIO RUINAS 
ALMERÍA 30 5863 0 0 0 0 
CÁDIZ 21 30098 140 2335 2385 0 
CÓRDOBA 34 11132 26 0 66 0 
GRANADA 36 10759 0 812 1007 0 
HUELVA 42 13558 17 0 1547 23 
JAÉN 46 8554 0 365 465 12 
MÁLAGA 34 18745 2929 324 558 74 
SEVILLA 57 55007 3770 2594 2689 645 
TOTAL  300 153716 6882 6430 8717 754 
Fuente: elaboración propia a partir de Archivo del Ministerio de Vivienda, 2008. 
 
 
 Respecto a las viviendas construidas, sumaban un total de 153.716 unidades. El 36% de 
éstas se situaban en municipios de la provincia de Sevilla, el 20% en Cádiz y el 12% en Málaga. 
Por lo general éstas fueron las tres provincias que concentraron el mayor porcentaje de 
patrimonio residencial. Así mismo, el mayor número de viviendas se situababan en las capitales 
provinciales de Sevilla y Málaga (53083 unidades, representando un 34,4% del total), seguidas 
de municipios de población comprendida entre 100.000 y 500.000 habitantes, es decir, el resto 
de capitales provinciales (a excepción de Jaén), Jerez de la Frontera. Así mismo, los municipios 
con poblaciones comprendidas entre 20.000 y 50.000 habitantes aglutinarían un total de 18371 
viviendas nuevas construidas, destacando aquéllos cercanos a las principales áreas de influencia 
y aglomeración urbana (Alcalá de Guadaira, Camas y San Juan de Aznalfarache, en el caso del 
área urbana de Sevilla; Chiclana y Puerto Real, en la Bahía de Cádiz; Coín, en el entorno de la 
capital malagueña), municipios de las zonas litorales (Costa del Sol Occidental: Estepona y 
Fuengirola;  Costa de Cádiz: Rota, Sanlúcar de Barrameda, Barbate; Costa Granadina: Motril), así 
como determinados  municipios del Valle del Guadalquivir, de fuerte orientación agrícola 
(Lebrija, Los Palacios y Villafranca, Utrera, entre otros), y algunos de ámbito serrano, destacando 
el subbético cordobés (Cabra, Lucena, Priego de Córdoba) (Mapa C4.2). Los municipios de 
menor entidad poblacional no disponían en el momento de las trasferencias de un 
protagonismo importante de viviendas construidas de protección oficial. Así mismo, 467 
Capítulo 2. La vivienda: un derecho social, un bien económico.
municipios de Andalucía no tenían ninguna vivienda protegida
entre 73 habitantes (Cumbres de en medio) y 17.000 (Ubrique)
 




< 2.000 22 
2.000 - 10.000 170 
10.000 - 20.000 55 
20.000 - 50.000 37 
50.000 - 100.000 8 
100.000 - 500.000 6 
> 500.000 2 
TOTAL 300 
Fuente: elaboración propia a partir de Archivo del Ministerio de Vivienda, 2008.
 
Mapa C4.2: Viviendas construidas transferidas. Andalucía, 1983.





                                                          
71 Los municipios sin vivienda pro
Ubrique, Mijas, Lepe, Benalmádena, Conil de la Frontera, Mairena d
Puebla de Cazalla, Torre del Campo y Armilla. 
 
 
 construida, con poblaciones de 
71. 
 
VIVIENDAS ALBERGUES ALQUILER PRECARIO
1.142 75 12 
13.749 1.577 26 1.948
15.217 1.162 209 1.498
18.371 1.545 0 
18.504 1723 56 
34.205 300 5 
53083 48 6574 




tegida con población comprendida entre 10.000 y 20.000 habitantes serían: 
el Alcor, Chipiona, Castilleja de la Cuesta, 
 
 Se observa el gran 
protagonismo de las 
capitales de provinc
y Jerez de la Frontera. 
El litoral gaditano 
destaca respecto al 
resto del litoral 
andaluz. La 
distribución territorial 
de las actuaciones 
estaba muy 
centralizada en los 
núcleos de mayor 
entidad poblacional.
 














Mapa C4.3: Viviendas 
  
 Una gran parte del patrimonio heredado se encontraba en un evidente estado de 
deterioro físico y funcional, p
económico para la rehabilitación y reparación del mismo. Se transfirieron 6.430 albergues o 
alojamientos provisionales y 8.717 viviendas en precario, siendo las provincias de Sevilla y Cádiz 
las más destacadas. Respecto al total andaluz, la prov
albergues, 31% de viviendas en precario y la elevada cifra de 86% 
ruina, permitiendo estimar la compleja situación administrativa y de gestión que tuvo que asumir 
el recién conformado gobierno autonómico (tabla C
 Respecto a los albergues, también llamados alojamientos provisionales o viviendas 
prefabricadas (mapa C4.4), éstos fueron surgiendo con carácter provisional bajo regulación del 
Instituto Nacional de la Vivienda en la década de 1
sobrevenidas de alojamiento. Respondían así a cierta planificación pública, no espontánea como 
ocurría por ejemplo con el fenómeno de las "chab
resolver un problema definitivo de vivienda sino de carácter transitorio, y en el momento de las 
trasferencias de vivienda, también pasó a la Administración Autonómica la obligatoriedad de 
gestión y búsqueda de solución
                                                          
72 A este respecto resulta de gran 
1999 por el Defensor del Pueblo Andaluz,
alojamiento, y se pone en evidencia cómo muchos alojamientos provisionales en los municipios andaluces  
seguían siéndolo después de cincuenta años.
Las provincias de Sevilla, 
Cádiz y Málaga eran las 
más destacadas. Llama la 
atención la diferencia 
existente entre la 
Andalucía Occidental 
respecto a la Oriental, 
siendo en ésta última (y 
destacando las provincia 
de Granada y Almería) 
donde menos municipios 
tenían parque protegido 
de vivienda. 
 
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transferidas respecto a la población (‰). Andalucía, 1983.
Fuente: elaboración propia
or lo que tendría que invertirse un importante esfuerzo
incia de Sevilla aglutinaba el 40% de los 
de las viviendas en estado de 
4.6). 
960, para solventar las necesidades 
olas". El objetivo de estos alojamientos no era 
72. Es de destacar los municipios de La Línea de la Concepción 
interés el libro Viviendas Provisionales en Andalucía, editado en diciembre de 
 donde se aborda toda la problemática derivada de este tipo de 
 
 




 técnico y 
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con 1495 albergues, Carmona con 454, Jerez de la Frontera, con 300 albergues, Antequera 
(256), Pinos Puente (220), Santiponce (220) y San Juan de Aznalfarache (212). En términos 
relativos Santiponce era el municipio que más albergues tenía (38‰) y en la provin
Granada destacaron dos municipios: Castril (36‰) y Algarinejo (35‰). La línea de la 
Concepción sería el cuarto municipio en 
Mapa C4.4: Nº de albergues en Andalucía, 1983.




la clasificación, con un 26 ‰. 
 
Fuente: elaboración propia 
es por cada 1000 habitantes. Andalucía, 1983.
Fuente: elaboración propia 
 





 En relación a las viviendas en estado precario
determinados municipios de la provincia de Granada
población: Moraleda de Zafayona
provincia de Sevilla una importante representación de municipios 
urbana destacaron con valores de entre 8 y 25 viviendas por cada mil habitantes. Se trata de una 
representación significativa de los 170 municipios con intervalo poblacional entre 2.000 y 10.000 
habitantes que destacaron por ser los más afectados por las pésimas condiciones de la vivienda. 
 
Mapa C4.6: Viviendas precarias respecto a la población (‰). And
 
  
 Con todo, y aunque el Instituto para la Promoción Pública de la Vivienda asumiría las 
obligaciones económicas derivadas de la regularización contractual, escrituración y gastos 
registrales pendientes, situació
la adquisición o expropiación de los mismos, la realidad es que Andalucía se encontró con una 
ingente cantidad de procesos de gestión relacionados con la adjudicación de viviendas de la 
etapa anterior: compra-venta, acceso diferido, escrituración  (tabla
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 (mapa C4.6)  vuelven a destacar 
, en términos relativos respecto a la 
 (102,4‰), Castril (36,37‰) y Algarinejo (‰).  Y en la 
de la incipie
alucía, 1983.
Fuente: elaboración propia 
n jurídica y registral de terrenos, así como el abono de deudas por 
 C4.6), complejizando la 
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Tabla C4.6.: Transferencias de operaciones relacionadas con la vivienda por parte del IPPV. 













ALMERÍA 778 155 1613 2195 264 
CÁDIZ 1639 14598 6072 4041 879 
CÓRDOBA 613 4299 2772 1502 1047 
GRANADA 631 3597 3000 1144 542 
HUELVA 2099 4738 1381 1918 954 
JAÉN 632 1581 2426 2184 539 
MÁLAGA 173 7894 3405 3319 39 
SEVILLA 2409 18126 13485 4244 1629 
ANDALUCÍA 8.974 54.988 34.154 20.547 5.893 




 El patrimonio transferido reflejaba las características de la intervención del Estado en las 
décadas 1960-70, que en grandes proporciones se concretó en grandes actuaciones poligonales 
desvinculadas de los procesos de planeamiento municipal, con importantes problemas de 
integración tanto en la trama urbana como en la estructura social de las ciudades, así como 
problemas de conservación de las barriadas transferidas (CONSEJERÍA DE OBRAS PÚBLICAS Y 
TRANSPORTES, 1992). Como afirmó GONZALEZ TAMARIT (1999) "se traspasó un modelo en 
crisis lo cual dificultó las decisiones para afrontar el problema del alojamiento en una región 
extensa y muy poblada, con un sistema urbano dinámico, demografía vitalista y una pobreza 
evidente". Según el mismo autor anterior, "la sensación fue que se transferían un montón de 
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5.1. CONTEXTO POBLACIONAL, SOCIOECONÓMICO   
Y VIVIENDA 
 El desarrollo de este apartado se basa en la necesidad de conocer las características del 
poblamiento y la población Andaluza en el período 1981-1991, entendiendo que tal 
conocimiento debe ser requisito fundamental para el diagnóstico y evaluación de la política de 
vivienda en este período: 
 
 ¿ Qué características tenía el poblamiento y la población andaluza en este período? 
¿Qué zonas estaban sometidas a mayor presión poblacional y podrían haber sido 
necesarias de intervención pública en el mercado de la vivienda? 
 ¿ Cuál fue la distribución del parque de viviendas y qué proporción existió entre las 
diferentes formas de tenencia y régimen de uso? 
 ¿ Cuáles eran los ámbitos con más renta de Andalucía? ¿cómo inciden las desigualdades 
intrarregionales de renta en la vivienda? 
 ¿ Cómo evolucionó el paro? ¿qué estratos poblacionales fueron los más afectados? 
¿cómo afectó esta problemática al acceso a la vivienda? 
 ¿ Cuál fue la evolución en los precios de la vivienda libre? ¿cómo incidió en el esfuerzo 
de acceso a una vivienda en propiedad? 
 
5.1.1. Contexto poblacional y vivienda.  
 
 Las transferencias de vivienda a la Comunidad Autónoma Andaluza acontecieron en un 
período caracterizado por un aumento del peso demográfico, dentro del sistema urbano 
regional, de los núcleos y áreas urbanas de mayor dimensión poblacional y complejidad 
funcional (incipientes aglomeraciones urbanas de Sevilla y Málaga, Bahía de Cádiz y Jerez de la 
Frontera, Campo de Gibraltar, área de Granada, áreas urbanas de influencia de las capitales de 
Almería, Córdoba, Huelva y Jaén) (mapa C5.1). En 1981 residían 3.342.663 personas en estos 
ámbitos y en la década siguiente se contabilizaron 3.763.381 personas, según el Instituto 
Nacional de Estadística, suponiendo el 54% del total poblacional andaluz (tabla C5.1). 
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Tabla C5.1:  Población censada (1981, 1991) y crecimiento (%).
ÁMBITO 
Municipios de ciudades principales y aglomeraciones urbanas
Resto de municipios 
TOTAL ANDALUCÍA 
Fuente: elaboración propia a partir de Plan Andaluz de Vivienda 1992
 
 Este crecimiento estaría fundamentado en gran medida por los 
de los procesos migratorios acontecidos en el período 1960
urbanas (los cuales continuarían con la misma tendencia durante toda esta etapa, aunque más 
suavizadas). Estas tendencias 
consecuencias de crecimiento expansivo en las capitales provinciales, al 
situadas y comunicadas y siendo 
generadoras de mayores oportunidades de empleo. Ello motivaría la
desde municipios con menos de 20.000 habitantes,  significando el 62% de todos los 
movimientos migratorios con destino a las capitales provinciales y el 49% del total de 
movimientos desarrollados en el período 1975
 
Mapa C5.1: Distribución espacial de la p









efectos a medio plazo 
-1975 entre las zonas rurales y 
de la década anterior en el interior de Andalucía
estar 
las más competitivas desde un punto de vista económico, 
 notoria emigración citada 
-1981 (tabla C5.2). 
oblación andaluza, 1981.
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Tabla C5.2:Flujo de migraciones interiores según intervalos de población (1975-1981) 
 
ANDALUCÍA,  1981. DESTINO 
Capitales 
provinciales 

















Capitales provinciales 23.075 11.648 13.840 23.930 72.493 
> 50.000 hab. 7.906 3.571 2.055 2.179 15.711 
De 20.000 a 50.000 hab. 27.121 7.489 7.134 13.079 54.823 
< 20.000 hab. 95.146 15.908 26.769 56.224 194.047 
Fuente: elaboración propia a partir de INE 
 
 Continuando con esta tendencia, en el año 1991 se constató la persistencia de un fuerte 
decrecimiento respecto a 1981 en los municipios de menor entidad poblacional, representando 
el 41 % del total municipal de Andalucía. Serían las incipientes aglomeraciones urbanas en torno 
a las principales ciudades y las redes de ciudades medias con poblaciones comprendidas entre 
20.000 y 100.000 habitantes las que concentraran el mayor porcentaje de crecimiento en el 
mismo período (tabla C5.3 y mapa C5.2).  
Tabla C5.3: Crecimiento poblacional (%) por intervalos de población (1981 - 1991). 
INTERVALOS POBLACIÓN CRECIMIENTO (%) Nº MUNICIPIOS 
< 2000 -10 317 
2001 < 10.000 3 321 
10.001 < 20.000 13 69 
20.001 < 50.000 16 42 
50.001 < 100.000 19 9 
100.001 < 500.000 8 8 
> 500.001 5 2 
Fuente: elaboración propia a partir de INE 
 
 Atendiendo a los dominios territoriales de Andalucía (tabla C5.4) fueron Sierra Morena-
Los Pedroches y las Sierras y Valles Béticos aquéllos ámbitos que experimentaron mayores 
decrecimientos, caracterizados por la escasa innovación de sus estructuras agrarias tradicionales 
y débil organización económica, justificación de la huida de cohortes jóvenes y el consiguiente 
envejecimiento poblacional (ZOIDO et al, 2001). En Las Sierras y Valles Béticos y en  el sector 
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occidental de Sierra Morena fue donde se 
lo acontecido en las aglomeraciones urbanas y el dominio litoral
se experimentaron los mayores crecimientos poblacionales, alcanzá
la costa del sol occidental, levante almeriense, cost
Cádiz, contrarrestando con los valores negativos registrados en toda la 
axarquía malagueña y el poniente 
tradicional de intensificación de asentamientos ligado a la fertilidad de sus tierras y desarrollo de 
importantes vías de conexión, también destacó con un moderado crecimiento en el período 
citado, con algunas excepciones, como 
Mapa C5.2: Crecimiento poblacional por municipio. Andalucía, período 1981
Fuente: elaboración propia a partir de INE.
                                                          
1Sierra de Huelva: -10%, Valle del Guadiato 
Tabernas-Rio Nacimiento (-21%), Alpujarra Almeriense (
15,9% 
2 Las comarcas de Sevilla (32,2%), Vega de Granada (23,63%), Huelva (19,43%), Bahía de Cádiz (17,2%) y Málaga
Valle del Guadalhorce (14,7%) fueron las más destacadas.
3
 Costa del Sol Occidental (37,6%), Levante Almeriense (16,3%), Costa Occidental de Huelva
Almeriense (-7,1%), Costa Granadina (
4 Algunos ejemplos destacados en este dominio: Écija (
(9,75%), Aljarafe (9,54%). 
-1999 
registraron las mayores pérdidas1 en contraposición a 
2. Así, fue en este último do
ndose las mayores cifras en 
a occidental de Huelva y costa n
costa granadina, la 
almeriense3. Por último,  el Valle del Guadalq
el caso de Écija.  
 
-9,5 %, Sierra Morena de Sevilla 6,9 %), y las comarcas de Sierra de 
-16, 4%), Huéscar (-16,2%) y la Alpujarra Granadina (
 
-2,5%), Axarquía (-4,79%). 
-9,2%), Bajo Guadalquivir (11%), la Campiña de Carmona 








 (14,3%). Poniente 
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Tabla C5.4: Variaciones poblacionales según dominio territorial (1981 - 1991), en porcentaje. 
DOMINIO TERRITORIAL CRECIMIENTO POBLACIONAL (%) 
AGLOMERACIONES URBANAS DE INTERIOR 9,61 
AGLOMERACIONES URBANAS DE LITORAL 10,42 
RESTO DEL LITORAL 18,02 
SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES -0,96 
SIERRAS Y VALLES BÉTICOS -2,77 
VALLE GUADALQUIVIR 6,24 
Fuente: elaboración propia a partir de Censos de Población 1981, 1991. 
  
 La población es el factor básico de interacción con la vivienda y su mercado, de ahí la 
importancia en conocer sus características estructurales y las consecuencias territoriales 
resultantes de esa interacción. En relación a la estructura poblacional de los diferentes Dominios 
Territoriales de Andalucía en el año 1991, son interesantes las diferencias existentes en los 
modelos piramidales de Sierra Morena-Pedroches, Sierras-Valles Béticos y el Valle del 
Guadalquivir respecto a las aglomeraciones urbanas y ámbitos de dominio litoral, manifestando 
una relación directa con la dinámica resultante del movimiento natural y tendencias migratorias 
poblacionales de años precedentes. Las estructuras resultantes pueden explicarse con el Índice 
de Sundbarg5, a partir del cual se corrobora el carácter estacionario de la población en las 
Aglomeraciones Urbanas y litoral de Andalucía, cuya característica fundamental es la mayor 
igualdad entre población joven y adulta y un porcentaje de cohortes de edad anciana más 
reducido. Así mismo, se observa cierto retranqueo en las bases piramidales motivado por la 
caída de la fecundidad, primeros síntomas de una estructura demográfica envejecida o 
regresiva. Precisamente en el resto de dominios, la estructura poblacional puede ser calificada 
de tendencia claramente regresiva según el citado índice. Así, se destaca el envejecimiento 
poblacional y el retranqueo observado en los cohortes de edad comprendida entre 39 y 54 
años, correspondiente a personas nacidas entre 1939 y 1952, en plena posguerra española y con 
el estrato poblacional emigrante "del campo a la ciudad", motivo por el que las pirámides 
                                                           
5
 El índice de Sundbarg sirve para determinar y definir tipologías estructurales basándose en una comparativa 
entre la población menor de 15 años y la población mayor a 50 años. Las fórmulas simplificadas son las que 
siguen: Si P<15 > P>50, la estructura poblacional será PROGRESIVA. Si P<15 es similar a P>50 (con un margen de 
error de ±10%), se entiende que la estructura poblacional es ESTACIONARIA. Finalmente, si P<15 < P>50, la 
estructura es REGRESIVA. 
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poblacionales de Aglomeración Urbana y Litoral no muestren esos síntomas en sus estructuras, 
al tratarse de ámbitos receptores de emigración interior (figura C5.1 y tabla C5.5). 
Tabla C5.5: Población e Índice de Sundbarg. 
DOMINIO TERRITORIAL POBLACIÓN % POB <15 POB>50 ÍNDICE DE SUNDBARG 
AGLOMERACIONES URBANAS 3.763.332 54 865.094 938.280 Población estacionaria 
RESTO DEL LITORAL 913.997 13 222.556 226.456 Población estacionaria 
SIERRAS Y VALLES BETICOS 976.905 14 206.050 311.796 Población regresiva 
VALLE DEL GUADALQUIVIR 854.055 12 203.205 232.674 Población regresiva 
SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES 432.233 6 91.903 139.693 Población regresiva 
TOTAL ANDALUCÍA 6.940.522 100 1.588.808 1.848.899 Población regresiva 
Fuente: elaboración propia. 
 
Figura C5.1: Pirámides de Población según dominio territorial de Andalucía. Año 1991. 
 
Fuente: elaboración propia  
  El parque de viviendas censado en 1991 refleja claramente dos aspectos 
interesantes cuando se ponen en relación los datos respecto a la población del mismo año (tabla 
C5.6, figura C5.2 y mapa C5.3):  
 1. En relación a la forma de tenencia de la vivienda, es destacable la elevada diferencia 
existente entre las viviendas en propiedad respecto a las viviendas en alquiler, como lo 
corrobora el dato a escala regional en términos relativizados por el parque total de viviendas: 
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76% en propiedad, 14% en alquiler6 (véase tablaC5.6). Esta diferencia aparece más acusada en 
los ámbitos serranos, donde existe mayor arraigo y tradición en la conformación del hogar 
mediante la vivienda en propiedad. Así mismo, también en el dominio Litoral los datos reflejan 
una diferencia porcentual muy elevada entre ambas formas de tenencia, siendo el Dominio 
donde mayor porcentaje de vivienda en propiedad existe respecto al resto Andalucía, lo cual 
tiene una alta correlación con la proporción de viviendas secundarias (figuras C5.2 y C5.3). 
Figuras C5.2: Forma de tenencia de la Vivienda. 1991. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
Figuras C5.3: Función de uso de la Vivienda. 1991. 
 
Fuente: elaboración propia 
  
 2. Respecto a la función de uso de la vivienda, la presión a la que los ámbitos de 
aglomeración urbana se encuentran sometidos por el crecimiento poblacional, queda manifiesta 
                                                           
6
 Nótese que la suma de propiedad + alquiler no suma 100%. Esto es debido a que se ha relativizado por el 
parque total de viviendas, no por el parque total de viviendas familiares, por lo que están contabilizadas otras 
formas de habitar (alojamientos colectivos, viviendas cedidas, etc.). 
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en los porcentajes registrados d
como respecto a la población ce
presión urbana queda más manifiesta en términos estacionarios, como ya fue mencionado en 
párrafos anteriores, ligada a la proliferación de viviendas de segunda residencia, siendo también 
un síntoma evidente de inversión inmobiliaria, y dinamismo del sector de la construcción.
 
Mapa C5.3: La vivienda secundaria en Andalucía
























e vivienda principal respecto al parque total de viviendas así 
nsada. Así mismo, las zonas litorales son aquéllas donde la 
 (%). Año 1991.
Fuente: elaboración propia 
VIVIENDA. 
FORMA DE TENENCIA 
VIVIENDA.
FUNCIÓN DE USO.
 % ALQUILER % PRINCIPAL % SECUNDARIA
 74 112.866 16 559.388 78 53.807 
 73 119.204 17 509.683 71 112.062 
 78 52.089 10 256.550 50 158.659 
 84 14.518 8 127.411 69 28.145 
 86 25.444 6 281.391 69 50.268 
 81 26.022 9 228.712 76 25.527 
 76 582.213 14 3.032.206 71 594.337 
Fuente: elaboración propia. 
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 En relación al desarrollo inmobiliario vinculado con la segunda residencia, resulta 
interesante destacar algunas de las argumentaciones contenidas en prólogo del Real Decreto 
224/1989, de 3 de marzo, sobre medidas de financiación de actuaciones protegibles en materia 
de vivienda, en el que se expone el proceso especulativo ligado al subsector de la vivienda y las 
consecuencias negativas que supone para la demanda de vivienda con necesidad habitacional 
básica: 
"El elevado nivel de actividad del subsector vivienda, fiel reflejo de la situación 
económica general y de las expectativas más estables, que, en el plano laboral, se han 
generado en los agentes sociales, se ha traducido en un significativo impulso a la 
vivienda libre, junto con una reducción de la importancia de la vivienda de protección 
oficial, que, por otra parte, se ha visto afectada en los grandes núcleos urbanos por el 
proceso especulativo del suelo que ha tenido lugar en los mismos. La información 
disponible apunta también al hecho de que el auge que experimenta el segmento de 
la vivienda libre viene sensiblemente relacionado con el nivel de actividad del sector 
turístico, así como con las actividades de ocio, lo que se traduce en que una parte 
cada vez más importante de las viviendas libres que se promueven se destina a 
viviendas secundarias. Ello hace suponer razonablemente que la producción de 
viviendas con destino a domicilio habitual y permanente se encuentra por debajo del 
nivel que las tendencias demográficas, económicas y sociales requerirían en la actual 
coyuntura de la sociedad española". 
 Los datos proporcionados por los Colegios de Arquitectos permiten concluir algunas 
tendencias interesantes: en términos relativos por cada millar de habitantes, el Valle del 
Guadalquivir y las aglomeraciones urbanas de interior y litoral fueron los dominios donde se 
desarrollaron un mayor número de visados de vivienda libre, mayoritariamente en municipios de 
población comprendida entre 2.000 y 50.000 habitantes (tabla C5.7), donde los principales 
desarrollos de expansión inmobiliaria estuvieron ligados, en la mayoría de los casos, a viviendas 
de segunda residencia7. 
                                                           
7 Esta tendencia ha podido corroborarse mediante el coeficiente de correlación de Pearson con el valor de 0,786 
en la comparativa entre las series referidas a vivienda libre iniciada y vivienda secundaria censada, ambas en el 
año 1991. Algunos ejemplos interesantes a escala municipal de esta alta correlación se encuentran en Cenes de la 
Vega, Almensilla, Valle de Abdalajís, Bubión, Polopos, Manilva, Rincón de la Victoria, Punta Umbría, Guillena, 
Mijas, Benalmádena, Valencina de la Concepción, entre otros. 
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 Con todo, la coyuntura inmobiliaria incidirá con mayor o menor presión sobre la 
población potencialmente demandante de vivienda, donde la actividad laboral y el nivel de renta 
se convierten en factores determinantes de la facilidad de acceso a una vivienda en el mercado 
libre o la necesidad de optar a una vivienda sometida a algún régimen de protección pública. 
Tabla C5.7:  Nº viviendas libres (visados) respecto a la población (‰). Por intervalos de población. 
(Años 1990 y 1991) 




< 2000 2.932 9,9 134 317 
2001 < 10.000 16.009 12 257 321 
10.001 < 20.000 13.518 15 64 69 
20.001 < 50.000 16.928 16 39 42 
50.001 < 100.000 6.596 10,4 9 9 
100.001 < 500.000 10.138 7,2 7 8 
> 500.001 3.154 5,2 2 2 
ANDALUCÍA 69275 10,4 512 768 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Obras Públicas y Transportes, 1991. 
  
5.2.2. Contexto socio-económico.  
 Los factores sociales y económicos, analizados desde el punto de vista de la oferta y 
desde la perspectiva de la demanda, se convierten en fundamentales para entender las 
diferentes posibilidades de entrada en el mercado de la vivienda. 
 
• Renta y paro. 
  
El análisis de las tasas de paro y la renta neta media declarada8 y de las (figuras C5.4 y C5.5) 
evidencian varios aspectos importantes a destacar en el período 1984-1999: 
 
1. La mejora económica de la región andaluza desde que España entrara en la Comunidad 
Económica Europea. Ello se manifiesta en términos de crecimiento de la renta neta media 
declarada durante casi la totalidad del período, así como en la variación positiva de las tasas de 
paro, con un descenso medio de 5 puntos porcentuales para el total de Andalucía en el período 
                                                           
8 La renta neta media se define como el cociente entre la renta neta total declarada y el número de 
declaraciones. 
  
1986-1990 (con los valores más acusados en el rango poblacional entre 16 y 24 años) 
(figuraC5.5).  
Figura C5.4:
Fuente: elaboración propia a partir de IECA.
 
2. Existencia de diferencias notables en relación a la renta entre dominios territoriales, siendo en 
las Sierras y Valles Béticos donde se registraron los valores más bajos de toda la serie, en 
contraposición a los ámbitos de aglomeración urbana
hasta 1991, las aglomeraciones urbanas experimentaron un crecimiento de 17% en las rentas, dos 
puntos más que el valor regional andaluz. Hay que destacar, sin embargo, el empeoramiento de 
la economía andaluza a partir de 1992, reflejado  en el incremento de las tasas de paro
año 1994-1995 continuaron los efectos de la crisis económica, a pesar de que la renta neta 
media continuara creciendo. En el año 1999 se produce, sin embargo, un cambio de tendenc
puntual, con porcentajes de decrecimiento 
ámbitos de aglomeración urbana
una clara correlación entre la ubicación geográfica de los municipio
renta, siendo las capitales provinciales, los municipios de aglomeración urbana y de litoral 
aquéllos donde se registraron los valores más elevados de renta. Así mismo, existe una clara 
diferencia entre las provincias occidentale
más desfavorecidas (tabla C5.8)
                                                          
9
 Con un -11,17% de decrecimiento en el año 1999 respecto al año 1998.
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Mapa C5.4 Renta neta media declarada. Año 1998 
 
Fuente: elaboración propia a partir de IECA. 
Tabla C5.8: Renta neta media declarada por provincias, año 1998. 
PROVINCIA IRPF (euros) Nº DECLARACIONES RENTA NETA MEDIA DECLARADA 
SEVILLA 7.191.792.714 548.582 13.109,79 
CÁDIZ 4.263.079.973 336.977 12.650,95 
MÁLAGA 5.038.794.964 407.196 12.374,37 
HUELVA 1.725.387.163 141.062 12.231,41 
GRANADA 3.273.159.384 275.243 11.891,89 
ALMERÍA 2.007.190.340 173.506 11.568,42 
CÓRDOBA 3.084.800.863 277.513 11.115,88 
JAÉN 2.531.557.120 241.169 10.497,03 
ANDALUCÍA 29.115.762.521 2.401.248 12.125,26 
Fuente: elaboración propia a partir de IECA. 
 
Figura C5.5: Renta neta media declarada según dominios 1989-2000 
 
Fuente: elaboración propia a partir de IECA. 
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 Es destacable el conjunto de municipios cuya economía continuó creciendo en 1999 
(mapa C5.5) a pesar del generalizado contexto regional de debilitamiento económico, como se 
refleja en la figura C5.4. Son los municipios situados en el área de influencia de las principales 
capitales andaluzas y los ámbitos de mayor aglomeración y dinamismo de la costa andaluza, 
aquéllos donde los crecimientos evolucionaron en sentido positivo en aquel período10.  
 
Mapa C5.5: Variación de renta neta media declarada (%).1998-1999 
 
Fuente: elaboración propia a partir de IECA. 
 
 Esfuerzo de acceso a la vivienda 
 El esfuerzo de acceso a la vivienda o incluso la posibilidad/imposibilidad de acceso a la 
misma están determinados por los ya mencionados condicionantes socioeconómicos (renta y 
paro), así como por el valor del producto y posibilidades de financiación. Es necesario destacar 
dos períodos bien diferenciados en relación al número de viviendas iniciadas entre 1991 y 1999 y 
el precio de venta de las mismas para establecer una aproximación al esfuerzo de acceso a la 
vivienda en Andalucía en este período: 
                                                           
10
 Cabe destacar, sin embargo, algunas excepciones de interés: Fuenteheridos, San Nicolás del Puerto, Canena, 
Navas de San Juan y Velefique, municipios de ámbitos rurales con economías basadas en la actividad primaria, 
destacando sobre el resto de municipios de los dominios de Sierra Morena y Las Sierras y Valles Béticos, donde 
se manifestaron los peores valores.  
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 1) Etapa 1991-1996: el número de viviendas libres iniciadas se mantiene en valores con 
escasas variaciones, en torno a las 30.000 viviendas nuevas (libres) iniciadas al año (figura C5.6). 
Andalucía genera en esta etapa el 16% del VAB de la construcción de España, y encuentra 
empleo un 15% de la población ocupada en el sector, aspecto que en buena parte fundamenta 
la potenciación del subsector vivienda (RODRIGUEZ LOPEZ, 1996).  
 
Figura C5.6: Nº de viviendas libres iniciadas. Andalucía (1991-1999) 
 
Fuente: elaboración propia, a partir de Ministerio de Fomento y Vivienda. 
 
 2) Etapa 1996-1999. Se produce un período de expansión en el sector de la construcción, 
que en el subsector vivienda queda perfectamente reflejado en los datos de viviendas libres 
iniciadas a partir del año 1998, con cifras que duplican la situación registrada en el año 1996. 
Resulta interesante el análisis del precio del metro cuadrado de la vivienda libre en este contexto 















Tabla C5.9: precios del m2 vivienda libre pesetas y euros. 
 ANDALUCÍA ESPAÑA 
Años Pesetas Euros Pesetas Euros 
1995 84.788,66 509,53 113.646,63 683,03 
1996 84.432,58 507,45 115.189,03 692,30 
1997 85.356,02 513,00 118.408,60 711,65 
1998 90.044,78 541,18 125.280,34 752,95 
1999 98.317,49 590,90 134.880,81 810,65 
  
 Ambas etapas estarían 
a comprador de vivienda a partir de 1991 (
hiciera el tipo de referencia a nivel interbancario (euribor), pasando de un 15% de media (b
y cajas de ahorros) en 1991 a un 5% en 1999, según estadísticas del Banco de España (2014).
 
 Con todo, el esfuerzo de acceso a la vivienda
refleja un descenso paulatino del indicador hasta el año 1997 en el ca
(con un repunte en el año 1995), momento a partir del cual se muestra de forma evidente un 
aumento de la dificultad para el acceso a la vivienda, situación que también se refleja en el caso 
de la opción de compra de una vivienda usa
 
Figura C5.7: Tipos de interés interbancario a más de 3 años (Cajas y Bancos)
y tipo de interés interbancario (Euribor). Medias anuales. España.
Fuente: elaboración propia a partir de Banco de España.
                                                          
11 Para la obtención de este indicador se ha 
realizar la división con la renta neta media declarada de Andalucía. Como sólo se disponía del valor referido al 
precio del metro cuadrado de la vivienda se
a partir del censo de viviendas de 1991, resultando un valor de 87,18 m
multiplicar por el precio del metro cuadrado de la vivienda registra
información relativa a precios que proporciona el Ministerio de Fomento y Vivienda sólo está disponible a partir 
de 1995, se ha tenido que utilizar la serie 1991
Granada", referida a la Coyuntura inmobiliaria de España y Andalucía, fechada en 1996. 
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caracterizadas por un contexto de bajada en los tipos de interés 
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11 (en propiedad) en el período 1991
so de la vivienda nueva 






calculado en primer lugar el precio de la vivienda libre para poder 
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Figura C5.8: Relación 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento
"Coyuntura inmobiliaria de Andalucía", en 
 
  
 Resulta así de gran interés la puesta en relación de las viviendas construidas bajo algún 
régimen de protección (figura
sido advertido en el capítulo 3, 
construcción, y a su vez necesario 
problemáticas de acceso detectadas en la población. En relación al número de viviendas cabe 
resaltar el importante impulso constructivo aconteci
mantienen en torno a las 16.000 viviendas protegidas al año.
 
Figura C5.9: Calificaciones definitivas de 
Fuente: elaboración propia a partir de 
-1999 
precio/renta. Andalucía (1991-1999) 
 y 
Cuadernos Económicos de Granada,
 C5.9) y el precio de las mismas (figura C5.10), pues como ya ha
se trata de un importante factor de regulación
para la programación basada en las necesidades y 
do a partir de 1993, con valores que se 
 
vivienda protegida. Andalucía (1991
Ministerio de Fomento y Vivienda.
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 nº5 (1996). 
bía 





 Respecto a los precios de las viviendas protegidas, atendiendo a la normativa estatal 
relativa al establecimiento del módulo básico ponderado y determinación de áreas geográficas 
homogéneas12, resulta interesante destacar la elevación del precio de las viviendas 
categorías de régimen general y régimen especial
más de 20.000 habitantes) y en el Área Territorial Segunda (resto de municipios de 
desde la etapa preautonómica hasta 1991
costes de mano de obra en el sector de la construcción 
de energía, cemento, productos siderúrgicos, cerámica
los decretos reguladores correspondientes
constante de las viviendas, en base a sus diferentes regím
C5.10), alejándose de los precios en constante subida registrados en la vivienda libre, como fue 
puesto de manifiesto en la tabla C5.8.






                                                          
12 RD-Ley 31/1978 y Orden de 7 de marzo de 1984 (comentados en el capítulo 4).
13 RD 3148/1978, RD2444/80, RD3280/83, RD 1497/87, RD 224/89, RD 1668/1991, RD1932/1991,  RD 159/1999
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5.1.3. Etapas de intervención política en materia de vivienda en el 
período 1984-1999. 
 
 La política de vivienda que se desarrolla en el período 1984-1999 se encuentra, visto lo 
anterior, condicionada por el conjunto de cambios poblacionales y fluctuaciones 
socioeconómicas acontecidas en aquel momento, permitiendo diferenciar tres etapas bien 
diferenciadas en el análisis de la misma, la cual viene marcada por la aprobación de planes 
plurianuales, cuya acotación temporal guarda relación casi directa con el conjunto de cambios 
destacados en párrafos anteriores: 
 
• Etapa 1984-1991: Inicio de la Política de Vivienda en Andalucía. Se asientan las bases de 
la administración autonómica de Andalucía y se inicia la puesta en marcha de la política 
de vivienda, una vez asumidas las transferencias estatales en esta materia. Será una 
etapa caracterizada por importantes procesos migratorios continuados desde la década 
anterior, con origen-destino campo-ciudad, generando una serie de cambios sociales de 
importancia. Igualmente fue un período de impulso económico en un contexto de 
liberalización y entrada de España en la Comunidad Económica Europea. 
• Etapa 1992-1995: Primer Plan Andaluz de Vivienda. Se pone en marcha el Primer Plan 
Andaluz de Vivienda de Andalucía. A partir del diagnóstico poblacional y necesidad de 
mejora del patrimonio heredado, el Gobierno Andaluz pone en marcha un Plan con 
objetivos ambiciosos y diferentes programas de actuación. Andalucía entraba en una 
crisis económica de importante calado, "la crisis post-Expo'92", con consecuencias 
negativas desde un punto de vista social, manifestadas en el ascenso de las tasas de 
paro y el descenso generalizado de las rentas. Se produce en esta etapa un importante 
impulso a la construcción de viviendas. 
• Etapa 1996-1999: Segundo Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. Se elabora el Segundo 
Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. La situación económica es contraria a la de la etapa 
precedente, la elevación de los precios del suelo y el incremento de las facilidades 
crediticias para el acceso a la vivienda libre incrementan las expectativas de compra en 
el mercado de la vivienda libre, a pesar del aumento del esfuerzo necesario para el 
acceso a la vivienda en propiedad. Etapa de antesala al mayor período de auge 
constructivo e inmobiliario de la historia de Andalucía. 
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5.2.1. Contexto legislativo estatal 
 Desde el momento de las transferencias la política de vivienda autonómica se fue 
adaptando a la realidad socioeconómica de Andalucía, primero mediante una fase continuista 
de las obras y promociones transferidas en ejecución o en fase de proyecto, período de 
adaptación que duraría aproximadamente tres años. A partir de 1987 puede considerarse que las 
promociones de nueva planta respondían a programas plenamente autonómicos (COPT, 1998).  
Así mismo, la política de vivienda en la región andaluza en esta etapa no se realizó bajo el 
marco de un plan de vivienda autonómico, sino que ejecutaría actuaciones protegidas de 
vivienda, suelo y rehabilitación en consonancia al diagnóstico de las necesidades habitacionales 
de la región andaluza y los preceptos indicativos de la normativa estatal.  
 En este contexto el Plan Cuatrienal de Vivienda (1984-1987)14, (normativa estatal), se 
inscribía en el entramado institucional resultante del Estado de las Autonomías, haciendo 
compatible la actuación de la Administración Central (en el marco de sus competencias exclusivas: 
planificación general de la actividad económica y  ordenación del crédito),  con la actuación de las 
Comunidades Autónomas dentro del marco de competencias de sus respectivos Estatutos. Este 
Plan incorporó algunos aspectos innovadores respecto a planes anteriores: la inclusión de la 
rehabilitación de viviendas dentro de los objetivos de subvención de la política así como una vía de 
financiación más personalizada que los planes precedentes15(tabla C5.10), su sistema de subsidios 
se basó en la diferenciación de los niveles de ingresos, y se estableció un período de trece años 
para la amortización del préstamo. Además, se introdujeron subvenciones directas al adquiriente 
                                                           
14 Real Decreto  2329/1983, sobre Protección a la Rehabilitación del Patrimonio Residencial y  Urbano y Real Decreto 
3280/1983 sobre Financiación  de Actuaciones Protegibles en Materia de Vivienda, que lo modifica. 
15 Regulado por Decreto 3280/83 de 14 de diciembre sobre financiación de actuaciones protegibles en materia de 
vivienda. 
5.2. ETAPA 1984-1991:  INICIO DE LA POLÍTICA  
AUTONÓMICA DE VIVIENDA. 
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de vivienda en función de su nivel de renta, permitiendo cubrir parte de la diferencia entre 
préstamo y precio de la vivienda. 
Tabla C5.10: Tipos de interés para el adquiriente. Plan Cuatrienal de Viviendas 1984-1987 
AÑO 
INGRESOS CON RELACIÓN AL SALARIO MÍNIMO 
INTERPROFESIONAL (SMI) 
< 2,5 SMI 2,5 - 3,5 SMI > 3,5 SMI 
1º y 2º 6% 8% 11% 
3º a 5º 8% 8% 11% 
6º a 13º 11% 11% 11% 
PRECIO MÁXIMO DE VENTA 1 módulo 1,1 módulo 1,2 módulo 
PLAZO DE AMORTIZACIÓN 
Promotor:  
3 años de carencia 
13 años de amortización 
Adquiriente: 
13 años de amortización 
Fuente: MOPU y FADECO, 1986. 
 
 A partir de 1986 se introdujeron modificaciones de interés en la política de vivienda16. El 
Real Decreto 1494/1987 de 4 de diciembre sobre medidas de financiación de actuaciones protegibles 
en materia de vivienda, introdujo dos aspectos fundamentales: acentuó la personalización de las 
ayudas económicas directas estatales en base a las características socioeconómicas de las familias, 
al tiempo que incorporó como nueva figura de protección el régimen especial de protección oficial, 
en virtud del cual una gama de promotores públicos más flexibles podían llevar a cabo diversas 
actuaciones en materia de vivienda en condiciones comparativamente más favorables, tanto para 
los promotores como para adquirientes de tales viviendas, en términos comparativos al régimen 
general de vivienda instaurado en 1978. 
 
 Con el propósito de intensificar la concentración de las ayudas económicas directas 
estatales en favor de los grupos sociales con menores niveles de ingresos, el Real Decreto 
224/1989, de 3 de marzo, sobre medidas de financiación de actuaciones protegibles en materia de 
vivienda, introdujo una serie de modificaciones de interés, estableciendo por primera vez un 
sistema de financiación cualificada mediante el cual las familias podrían acceder directamente a la 
adquisición de viviendas usadas como otra vía de apoyo para el acceso a la vivienda (con 
                                                           
16Recogidas en el Real Decreto 1494/1987 de 4 de diciembre, sobre medidas de financiación de actuaciones 
protegibles en materia de vivienda, desarrollado por la Orden de 12 de febrero de 1988 y Real Decreto 224/1989 de 
3 de marzo, sobre medidas de financiación de actuaciones protegidas en materia de viviendas que derogaba el 
anterior Plan. 
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condiciones de antigüedad, superficie, precio y niveles de ingresos de los adquirientes)17. Se 
introdujo, además, la posibilidad de que no sólo lo promotores públicos abordaran actuaciones de 
rehabilitación sino que los promotores privados podrían llevar a cabo tales actividades, incluyendo 
la compra de edificios, de forma que los adquirentes de viviendas así rehabilitadas pudieran 
beneficiarse de ayudas económicas directas similares a las de los adquirentes de viviendas 
protegidas de nueva construcción. Por último, otra novedad fue la restricción de acceso a una 
vivienda protegida sin disfrute de subsidios, imponiendo la condición de que los ingresos 
familiares ponderados (IFP) de los adquirientes no podían superar en 5,5 veces el SMI, para 
evitar así que la vivienda de protección oficial fuera disfrutada por colectivos con ingresos 
económicos suficientes como para acceder al mercado de la vivienda libre. 
 Los principales aspectos a destacar de los Reales Decretos 1494/1987 y 224/1989 fueron 
los siguientes: 
1)  Se dotaría de mayor importancia al sistema de ayudas directas y subvenciones dirigidas a los 
colectivos de menores ingresos y con determinada composición familiar, restringiendo el acceso a 
las ayudas a aquellas familias con ingresos familiares ponderados (IFP) superiores a 2,5 veces el 
salario mínimo interprofesional (SMI). 
 
 Los ingresos familiares ponderados se determinarían en función de: 
- Nivel de ingresos brutos, en número de veces el salario mínimo interprofesional, del 
periodo impositivo  (efectos del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas) 
inmediatamente anterior al momento en que se solicitara la ayuda pública directa. 
- Número de miembros de la unidad familiar, definida ésta como lo especificara la 
normativa del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas. 
- Número de miembros de la unidad familiar que generan ingresos, aportando, al 
menos, el 20 % de los mismos. 
- Cuantía del módulo vigente, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto 
3148/1978, de 10 de noviembre. 
- Edad, en unidades familiares constituidas por uno o dos miembros. 
                                                           
17 Se trataría de lo que muchas Comunidades Autónomas denominarían en sus normativas específicas 
"Adquisición de viviendas a precio de tasado", como ocurriría en la Comunidad Autónoma Andaluza. 
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Con todo, la ponderación de los ingresos familiares se efectuaría de acuerdo a la siguiente 
fórmula18: 
IFP=IF x N x A x N, 
siendo, 
IFP: Cuantía de los ingresos familiares ponderados, en número de veces el salario mínimo 
interprofesional del año a que correspondan. 
IF: Cuantía de los ingresos familiares brutos alegados, en número de veces el salario 
mínimo interprofesional del año a que correspondan. 
N: Coeficiente ponderador en función del número de miembros de la unidad familiar y, en 
su caso, de sus edades, en el momento de solicitar la financiación cualificada. 
A: Coeficiente ponderador en función del número de miembros de la unidad familiar que 
aportan al menos el 20 por 100 de los ingresos familiares brutos. 
M: Coeficiente ponderador en función de la relación existente entre el módulo vigente 
aplicable a la localidad en la que esté ubicada la vivienda objeto de la actuación protegible 
y el módulo correspondiente al área geográfica homogénea con menor módulo. 
2) Quedarían establecidos dos regímenes de vivienda de protección oficial: las de Régimen 
Especial y las de Régimen General: 
 3.1.Viviendas de Régimen Especial19: aquéllas llevadas a cabo por promotores públicos 
para familias con ingresos familiares ponderados (IFP) inferiores a 2 veces el salario mínimo 
interprofesional (SMI), las cuales se realizarían en condiciones muy favorables desde un punto de 
vista económico, tanto para los promotores como para los usuarios de tales viviendas (el precio no 
podía exceder del 76,5% del módulo ponderado). Además, el Real Decreto establecía para este 
                                                           
18 En ningún caso podrán obtener financiación cualificada de conformidad con lo dispuesto en el presente Real 
Decreto, aquellas unidades familiares cuyos ingresos no procedan, al menos en un 70 por 100, de rentas de 
trabajo, de actividades empresariales, profesionales y artísticas, de clases pasivas o de pensiones. 
19 El Real Decreto quedó derogado dos años después por el Real Decreto 224/1889 de 3 de marzo y la Sentencia 
152/1998 de 20 de julio del Tribunal Constitucional. Posteriormente mediante Real Decreto 1932/1991 de 20 de 
diciembre quedaría de nuevo derogada, justificándolo su exposición de motivos por la evolución del mercado 
inmobiliario y la complejidad de las diferentes Administraciones Públicas. En este intervalo la Comunidad 
Autónoma de Andalucía promulgó el Decreto 93/1991 de 30 de abril, donde ponía de manifiesto un decidido 
apoyo al Régimen Especial, estableciendo una subvención a fondo perdido a la entidad promotora del 10% del 
módulo ponderado que hacía que el precio de la vivienda de RE fuera del 95% del Módulo Ponderado, y para el 
comprador del 85% del Módulo Ponderado. Así mismo, se estableció el límite en 2,5 veces el SMI como requisito 
de acceso al programa. 
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régimen una subvención lineal del 9% sobre el precio de venta para los adquirientes y un 9% del 
precio al que hubiera podido venderse la vivienda para la entidad promotora, en el caso de que 
ésta fuera promovida para alquiler. En el caso de la promoción para venta, el préstamo quedaba 
subsidiado al 6% tanto para los adquirientes como para la entidad promotora. 
 3.2. Las ventajas de las Viviendas Protegidas de Régimen General (el resto) se resume en la 
posibilidad de adquisición de préstamos a tipos convenidos con las Entidades financieras. Así 
mismo dependiendo de las condiciones personales de los adquirientes, se podía optar a 
determinadas subvenciones o subsidiación de intereses de los préstamos convenidos otorgado por 
el Estado20. 
 
 El contexto económico de esta política de vivienda se caracterizó por un cambio de 
tendencia, una etapa de boom inmobiliario tras más de diez años de situación económica 
debilitada. Resulta interesante el prólogo del Real Decreto 224/1989 de 3 de marzo21 (ya citado 
en páginas anteriores), donde se expone que el auge que experimentó la vivienda libre22 
durante esta etapa estaba en gran parte relacionado con el aumento de actividad del sector 
turístico y su vinculación con la promoción de viviendas secundarias. Es por ello que el Plan de 
Vivienda introducía nuevos cambios: (1) la adquisición de vivienda usada como otra alternativa 
de oferta para facilitar el acceso, ya que no se construía suficiente VPO (con condiciones de 
antigüedad, superficie, precio y niveles de ingresos de los adquirientes); y (2) restringir el acceso 
sin subsidios, imponiendo la condición de que los ingresos familiares ponderados (IFP) de los 
adquirientes no superaran en 5,5 veces el SMI, para evitar que la vivienda de protección oficial 
fuera disfrutada por colectivos con ingresos económicos suficientes para acceder al mercado de 
la vivienda libre. 
                                                           
20 Véase Art. 13. Real Decreto 224/1989, de 3 de marzo para profundizar en las características de los préstamos 
cualificados.. 
21 La STC 152/88, de 20 de julio, resolvía los conflictos positivos de competencia planteados por el Gobierno 
Vasco en mayo de 1984, adecuando la política estatal de vivienda a los efectos de la citada Sentencia mediante 
el Real-Decreto 224/1989 de 3 de marzo, sobre medidas de financiación de actuaciones protegidas en materia 
de viviendas. 
22 En censo de viviendas de 1970 registraba un total de 795.700 viviendas; en 1980: 1.899.800 viviendas, un 
138,75% más de viviendas respecto al año base 1970. 
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 Sin embargo, en relación a la 
teniendo mayor protagonismo que el alquiler, en un contexto marcado por cambios legislativos 
referidos su liberalización23. Como debilidades del plan
vivienda protegida24, así como la escasa atención prestada a las viviendas de promoción pública a 
favor de la vivienda de protección oficial de iniciativa privada, y la vivienda libre. Los resultados 
finales se tradujeron en una producción de vivienda protegida que supuso una cuarta parte de la 
vivienda libre terminada (Figura C5.
Figura C5.11: Proyectos visados por los CC. de Arquitectos. Totales anuales, 1960
Fuente: Rodríguez López y 
 Por contraposición, y a pesar de los esfuerzos e introducción de estas novedades, serían 
años caracterizados, una vez más, por la dificultad de acceso a la vivienda por parte de las familias 
de rentas bajas y medias, tanto en régimen de propiedad como de alquiler, debido a los elevados 
precios de las viviendas y el suelo, así como
entidades financieras en participar con la iniciativa pública de viviendas
falta de colaboración existente entre Administraciones Públicas (Estado y Comunidades 
Autónomas). 
                                                          
23Mediante Real Decreto 2/1985 de 30 de abril (el llamado "Decreto Boyer") se liberalizaron los alquileres, 
transformando los contratos de alquiler que hasta entonces podían tener carácter vitalicio, en temporales.
24Según el Instituto de Estudios Fiscales (2010) 
de sus ingresos al pago de la vivienda.
-1999 
tenencia de la vivienda, la ayuda hacia la propiedad siguió 
 podría citarse los elevados precios de la 
11) 
Consejo Superior de Colegio de Arquitectos de España.
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5.2.2. Contexto legislativo autonómico 
 La Comunidad Autónoma Andaluza pretendió, desde un punto de vista instrumental, 
introducir modificaciones sustanciales en las prácticas heredadas, así como generar nuevos 
programas que dieran respuesta a las diferentes necesidades de vivienda en la región.  
 Así, los principios que guiaron los cambios que incorporaría la política de vivienda 
autonómica en esta etapa se resumen en los siguientes aspectos25: 
1. Reparación del patrimonio heredado. Una gran parte del patrimonio heredado se 
encontraba en un importante estado de deterioro físico y funcional por lo que deberían 
realizarse importantes operaciones de rehabilitación y reparación del mismo. 
2. Rediseño de la promoción pública hacia fórmulas de mayor calidad arquitectónica y en 
busca de mayor equilibrio en la distribución de las actuaciones en la trama urbana: Las 
actuaciones de vivienda realizadas en períodos anteriores se había basado en 
intervenciones centradas en su mayoría en los grandes núcleos de población, y 
mediante actuaciones de gran volumen, cuyos polígonos residenciales acabaron siendo 
núcleos de marginalidad.   
3. Política coyuntural de redistribución territorial de la vivienda: necesidad de prestar 
importancia a los municipios pequeños y medianos debido a la poca atención prestada 
en el período anterior, sin olvidar las áreas de mayor carencia habitacional en los 
grandes núcleos de población. 
4. Establecimiento del régimen de tenencia en alquiler como la mejor fórmula para 
permitir el acceso a la vivienda de los colectivos más desfavorecidos, bajo control directo 
de la Administración. Se concretó el criterio específico de que cada actuación no debería 
contener más de cien viviendas y que éstas tendrían que estar bien integradas en la 
trama urbana. 
5. Necesidad de cooperación entre agentes involucrados en el sector y nuevas fórmulas de 
promoción de vivienda (tabla C5.11 y C5.12).  
                                                           
25 El Plan Andaluz de Vivienda 1992-1995 dedica unas páginas a los preceptos de la política de vivienda tras las 
transferencias autonómicas, resultando de gran interés y utilidad para la contextualización de la política en esta 
etapa. 
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 Atendiendo a estos objetivos de desarrollo, los programas de actuación que se 
desarrollaron se organizaron en cinco bloques fundamentales:  
A) Promoción de viviendas de nueva planta para su acceso a propiedad (tabla C5.11): 
compuestas por las viviendas de protección oficial de Régimen General, de Régimen Especial y la 
Autoconstrucción de Viviendas. 
B)Promoción de viviendas de nueva planta destinadas al alquiler (tabla C5.12), diferenciándose 
entre las de promoción pública directa y las de Régimen Especial en Alquiler. 
C) Rehabilitación de viviendas: actuaciones basadas en la recuperación de alojamiento desde las 
de carácter ligero hasta reestructuraciones de mayor importancia y necesidad de actuación por 
no reunir los servicios mínimos exigibles de habitabilidad, para contribuir a detener procesos de 
desalojo o procesos de deterioro en núcleos de valor patrimonial. Suelen destinarse las ayudas a 
aquellas unidades familiares que, reuniendo los requisitos para su adjudicación en la normativa 
en vigor, percibían ingresos ponderados inferiores a una vez y media el Salario Mínimo 
Interprofesional, salvo las excepciones contempladas en dicha normativa. En función al 
programa de Rehabilitación (rehabilitación preferente, eliminación de infravivienda, 
Rehabilitación del Parque Público Residencial, mejora de la vivienda rural, actuaciones singulares 
en edificios, etc.), los criterios de los asignatarios y las medidas de financiación varían, también si 
el sector de promoción es público o protegido (promotores privados, concertados) y de la 






                                                           
26 Por ejemplo, en el caso de la Rehabilitación Preferente, la Administración subvenciona el 50% de la obra de 
rehabilitación y va dirigido a capas sociales de carácter intermedio bajo, hasta 1,5 veces el S.M.I. Así mismo, se 
ejecutarían estas actividades de rehabilitación en los municipios declarados de actuación preferente. En el caso 
de la mejora de Infravivienda, donde habitan personas insolventes, no se exige participación en la financiación, 
aportando la Administración 3.000.000 de pesetas por cada obra de rehabilitación. 
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Tabla C5.11. Promoción de viviendas de nueva planta para su acceso en propiedad 





protección oficial de 
régimen general 
(RD 3148/1978 yRD 
1932/91) 
Viviendas de promoción privada en 
su mayor parte  con medidas de 
financiación con ayudas estatales, o 
autonómicas gestionadas por la Junta 
de Andalucía, con posibilidad de 
adquisición de préstamos a tipos 





superiores a 2 
SMI y hasta 5,5 












*Los destinatarios con ingresos que no superen 2,5 veces el S.M.I podrían disfrutar del 5% de 
subvención. 
* Adquirientes con viviendas > 70 m útiles e ingresos no superiores a 3,5 veces el SMI y con 
depósito cuenta vivienda --> reducción del 5% del precio de la vivienda. 
* Adquirientes de viviendas de más de 70 metros útiles con ingresos ponderados no superiores a 
2,5 veces el S.M.I: -5% del precio de las viviendas. Si tenían cuenta vivienda: -10% de descuento. 
 




de Régimen especial 
(Real Decreto 1492/87 
de 4 de diciembre) 
Nace con el objeto de ocupar la 
situación intermedia entre la 
promoción pública directa y las VPO 
de iniciativa privada. 
Personas con 
ingresos hasta 2,5 















* Destinatarios: Inicialmente el límite establecido era 2 veces el SMI, sin embargo, mediante RD 
1932/91 de 20 de diciembre se introdujeron una serie de modificaciones que influían directamente 
al precio máximo de venta de las viviendas, que fijaron en 1 vez el módulo ponderado, lo cual 
supuso una subida del 15% sobre lo dispuesto en el Real Decreto anterior, y la modificación del 
segmento al que iba inicialmente destinado, ampliándose desde 2 a 2,5 veces el SMI. 
* Precios: Inicialmente se estableció que el precio de estas viviendas no podía superar el 76,5% del 
Módulo Ponderado establecido por el Estado aunque a partir del Decreto 93/1991 de 30 de abril, 
la Comunidad Autónoma apoyó al Régimen Especial estableciendo una subvención a fondo 
perdido a la entidad promotora del 10% del MP y una subvención complementaria a los 
adquirientes del 5%, con lo cual se llegaba al 14% si se consideraba la subvención del Estado. Ello 
conllevaría que el precio de la vivienda en Régimen Especial para la entidad promotora fuera del 
95% del Módulo Ponderado y para el comprador del 85% del Mp. 







Concebida como promoción pública 
concertada, se trata de proyectos 
redactados por la Junta de 
Andalucía, con el objetivo de que 
cada vivienda se ajuste a las 




experiencia en la 
creación de redes 
locales de ayuda 
mutua. 
El coste de 
ejecución es 
inferior a la 
mitad del coste 










Fuente: elaboración propia 
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Tabla C5.12. Promoción de viviendas de nueva planta destinadas al alquiler 




(RD 3148/1978)  
Viviendas de 
protección oficial 




a la insolvencia o 
con total 
insolvencia. 
La renta máxima inicial 
anual del arrendamiento 
será el 1,5% del precio de 
venta correspondiente 
(Artículo 2.1.- DECRETO 
416/1990, de 26 de 
diciembre)  
Efectuada directamente 
por la Junta de 
Andalucía en diseño, 
promoción y 
financiación, o de forma 
convenida con 
Ayuntamientos y otros 
promotores públicos. 
OBSERVACIONES 
Se realiza en zonas poco atendidas en períodos anteriores: municipios pequeños y medianos.  
Intento de integración en la trama urbana para evitar guetos. 
 
PROGRAMAS DESCRIPCIÓN DESTINATARIOS PRECIOS PROMOTORES 
 
Régimen Especial en 
Alquiler de Promoción 
Pública (concertada) 
(RD. 1932/91) 
Vía paralela a la 
promoción 






inferiores a 70 
m2. 
Ingresos inferiores a 
1,5 veces el SMI 
Los alquileres máximos se 
situarían en el 3% del 
precio del costo de las 
viviendas. 
Financiadas con fondos 
del Estado (25% de 
subvención) y de la Junta 
de Andalucía 
(amortización del 




Locales, obligados a 







Se desarrollará en mayor medida en las Áreas Prioritarias y Preferentes (se explicará en detalle 
más adelante) 
Fuente: elaboración propia 
D) Movilización del Parque de Viviendas existente: con antecedentes en el Real Decreto 224/89 
de 3 de marzo, este programa plantea ayudas económicas directas a la adquisición de viviendas 
usadas (viviendas a precio de tasado), ya fueran de protección oficial o vivienda libre. Mediante 
RD. 1932/91 de 20 de diciembre se amplió la protección al conceder financiación cualificada 
incluso a las viviendas de primera transmisión, mediante una extensión de las ayudas dirigidas a 
las viviendas de protección oficial de Régimen General con similares características en precio a 
éstas. 
E) Formación de Patrimonios públicos de suelo y urbanización de suelo para su inmediata 
edificación. Se dirige a la preparación de suelo para el desarrollo de viviendas bajo algún 
régimen de protección, siendo los Ayuntamientos, a través de sus Patrimonios Municipales de 
Suelo, y la Comunidad Autónoma y el Estado quienes deben procurar los suelos no destinados a 
usos específicos y que puedan ser susceptibles de utilización urbanística. 
 Cada uno de los programas citados (A, B, C, D) tendrían unos objetivos específicos y las 
personas beneficiarias deberían cumplir determinados requisitos en relación al Salario Mínimo 
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Interprofesional. Así mismo, las actuaciones podrían estar promocionadas por el Sector Público o 
el Sector Protegido (COPT, 1992): 
 Sector Público: conjunto de programas de diseño y promoción pública autonómica, 
financiadas prioritariamente con cargo a los fondos de la Junta de Andalucía. 
 Sector Protegido: integrado por el conjunto de programas de promoción privada (por lo 
general), con financiación externa y ayudas públicas, acogido en su mayor parte a la 
normativa estatal o a la normativa autonómica complementaria. 
 Los diferentes programas llevados a cabo durante el período 1984-1991 (tabla C5.13) se 
ejecutaron en 265.459 viviendas, ya fuera referido a nueva planta (venta o alquiler) o 
rehabilitación. La información cuantitativa detallada por programas permite obtener 
conclusiones de interés en relación al contexto en el que se desarrollaron y la importancia 
concedida a cada vía de programación de la política de vivienda autonómica durante aquella 
etapa. A destacar: 
 La importancia concedida a la promoción de vivienda de nueva planta para su acceso 
en propiedad, en concreto las referidas viviendas protegidas de régimen general, esto 
es, las desarrolladas por promotores privados, en su mayoría, y destinadas a un 
colectivo de necesidad habitacional más amplio, en términos de renta. 
 El protagonismo de las actuaciones de rehabilitación de viviendas respecto a la 
promoción de viviendas de nueva planta en alquiler. En concreto, la mayor parte de las 
actuaciones se desarrollaron en el parque público residencial heredado. 
 
Tabla C5.13.Ejecución global política de vivienda etapa 1984-1991 Nº viviendas % 
LA PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA DESTINADAS AL ALQUILER 28.693 10,81 
        - PROMOCIÓN PÚBLICA DIRECTA 28.693 10,81 
LA PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA PARA SU ACCESO EN PROPIEDAD 158.303 59,63 
        - VIVIENDA PROTEGIDA (RÉG. ESPECIAL) 1.198 0,45 
        - VIVIENDA PROTEGIDA (REG. GENERAL) 155.925 58,74 
        - AUTOCONSTRUCCIÓN 1.180 0,44 
LA REHABILITACIÓN DE VIVIENDAS 76.615 28,86 
        - REHABILITACION PREFERENTE 14.440 5,44 
        - ELIMINACION DE INFRAVIVIENDA. 1.201 0,45 
        - REHABILITACIÓN DEL PARQUE PÚBLICO RESIDENCIAL 35.531 13,38 
        - MEJORA VIVIENDA RURAL 3.634 1,37 
        - REHABILITACIÓN DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS 21.809 8,22 
LA MOVILIZACIÓN DEL PARQUE DE VIVIENDAS 1.848 0,70 
TOTAL ACTUACIONES DE VIVIENDA  265.459 100 
SUELO. FORMACIÓN DE PATRIMONIOS PÚBLICOS DE SUELO Y URBANIZACIÓN DE  SUELO: 4.500 ACTUACIONES. 
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Fuente: adaptado a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
5.2.2. Análisis. Distribución territorial de las actuaciones y características.  
 El primer aspecto importante a destacar sería el número de municipios en los que se 
desarrollaron actuaciones protegidas de vivienda y/o rehabilitación27, sumando un total de 592 
municipios, el 77% del total municipal de Andalucía28. Como ya ha sido mencionado, las 
actuaciones con mayor alcance territorial en el mapa municipal andaluz fueron las 
correspondientes a Rehabilitación y Vivienda de Protección Oficial promocionadas por el sector 
privado y los menores porcentajes de representación municipal se registraron en las actuaciones 
llevadas a cabo por el sector público (tabla C5.14). En relación al número de actuaciones llevadas 
a cabo según cada programa, se contabilizaron un total de 53.343 en el período 1990-1991, 
destacando las actuaciones basadas en programas de Rehabilitación respecto al fomento de 
viviendas protegidas (tabla C5.15).  
Tabla C5.14: Nº de municipios donde se han desarrollado actuaciones por tipo y porcentaje 
respecto al total de municipios de Andalucía. 
Etapa 1990-1991 VPO- P. PÚBLICA % VPO-P. PRIVADA % REHAB. Pública % REHAB-Protegida % 
Nº de Municipios 147 19 281 37 63 8 510 66 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda 
 
Tabla C5.15: Nº de actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación. 
Etapa 1990-1991 VPO- P. PÚBLICA VPO-P. PRIVADA REHAB. Pública REHAB.-Protegida. TOTAL  
Nº de actuaciones 7.804 19.261 12.159 14119 53.343 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda 
 
  
 A escala provincial fueron Almería y Huelva aquéllas en las que mayor número de viviendas 
de protección oficial (en cómputos generales) respecto a la población se pusieron en marcha, aunque 
la diferenciación por origen de la promoción hace destacar a Huelva como la provincia donde 
                                                           
27 Como iniciaciones de VPO de promoción Privada se utilizan las Concesiones de Calificación Provisional. Como 
iniciaciones de VPO de promoción pública se utilizan las actas de comprobación de replanteo con   
autorizaciones del inicio de  las obras. En lo relativo a la Rehabilitación, hay que hacer distinción entre 
Rehabilitación Pública, que incluye actuaciones en reparación de barriadas y de carácter singular, y rehabilitación 
protegida, que refleja el número de viviendas para las que se ha otorgado la calificación provisional a través del  
RD. 224/89 y Decreto 213/88 de la Junta de Andalucía. 
28 Cabe destacar que no se ha podido disponer de información desagregada a escala municipal desde 1984, 
aspecto que resultaba de interés para el análisis de la distribución territorial de las actuaciones durante la etapa 
1984-1991. Por ese motivo se analiza el período 1990-1991, del que si se ha podido obtener, depurar y analizar 
los datos históricos. 
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mayores porcentajes de vivienda de promoción pública respecto a la población puso en marcha en el 
bienio 1990-1991, y a Almería respecto a la promoción de iniciativa privada (tabla C5.16) 
 

















ALMERÍA 103 455.496 493 1,08 3049 6,69 6281 13,79 2569 5,64 6111 13,42 
CÁDIZ 43 1.078.404 1.335 1,24 1609 1,49 7197 6,67 5918 5,49 8862 8,22 
CÓRDOBA 75 754.452 768 1,02 2845 3,77 4957 6,57 2240 2,97 5853 7,76 
GRANADA 168 790.515 524 0,66 1693 2,14 6637 8,40 1778 2,25 3995 5,05 
HUELVA 79 443.476 953 2,15 908 2,05 3769 8,50 2618 5,90 4479 10,10 
JAÉN 96 637.633 600 0,94 3198 5,02 6749 10,58 2854 4,48 6652 10,43 
MÁLAGA 100 1.160.843 1.679 1,45 1106 0,95 7354 6,34 3617 3,12 6402 5,51 
SEVILLA 104 1.619.703 1.452 0,90 4853 3,00 11016 6,80 4684 2,89 10989 6,78 
ANDALUCÍA 768 6.940.522 7.804 1,12 19261 2,78 53960 7,77 26278 3,79 53343 7,69 
Fuente: elaboración propia. 
 A escala municipal (mapa C5.6) resulta evidente el protagonismo de las capitales 
provinciales andaluzas en la promoción de viviendas de protección oficial, destacando las 
ciudades de Sevilla y Málaga. Se trató, en su mayoría, de municipios que habían experimentado 
un crecimiento poblacional destacado en el período 1981-199129, lo cual podría justificar las 
necesidades de vivienda en los ámbitos más poblados, situación que también justificaría el 
número de viviendas libres iniciadas. Así mismo, una importante representación municipal de las 
comarcas litorales de Costa Occidental de Huelva, Bahía de Cádiz y el Poniente Almeriense 
destacaron con importantes valores absolutos en las viviendas de protección oficial iniciadas, 
mayoritariamente de promoción protegida. Así mismo, los municipios del Subbético Cordobés 
(1312 viviendas), Sierra Morena de Jaén (1139 viviendas), Bajo Guadalquivir (822 viviendas) y las 
comarcas de Puente Genil (759 viviendas) y Écija (711 viviendas) destacaron como aquéllos 
ámbitos donde se iniciaron más viviendas en el interior de Andalucía. 
                                                           
29Con algunas excepciones, como las registradas en el municipio de Cádiz, Martos, Morón de la Frontera y Valle 
de Abdalajís, con decrecimiento medio de 2,5%. 
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Mapa C5.6: Nº de viviendas de protección oficial iniciadas (pública
 El análisis por intervalo poblacional de las actuaciones llevadas a cabo durante los años 
1990 y 1991 pone de manifiesto otro aspecto interesante a destacar en la materialización de la 
política de vivienda a nivel municipal durante est
tal y como la propia Administración denominó a esta tendencia (COPT, 1992). Ello se constata en 
los valores de Vivienda de Protección Oficial (VPO) de promoción pública y de promoción 
privada, en términos relativizados por cada mil habitantes (tabla C5.1
representación se encuentra en Sierra Morena
valor porcentual de municipios con población inferior a los 2000 habitantes del
respectivamente30 (tabla C5.1
suelo en aquéllos ámbitos, así como la necesidad de reposición del patrimonio heredado en el 
proceso de las transferencias autonómicas.
 
                                                          
30 En las aglomeraciones urbanas: 8%; en el Litoral: 11%, y en el Valle del Guadalquivir: 4%. (Calculado a partir de 
datos censales, 1991) 
-1999 
 y protegida).1990
Fuente: elaboración propia. 
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Tabla C5.17: Nº de actuaciones protegidas de vivienda según tipos en valor absoluto y 
relativizado por cada mil habitantes. Intervalos de población. Período 1990-1991. 
INTERVALOS 
POBLACIÓN 
VPO PUBLICA VPO PUBLICA/POBL. (‰) MUNICIPIOS CON 
ACTUACIONES 
TOTAL MUNICIPIOS 
< 2000 459 17 24 317 
2001 < 10.000 2081 6 68 321 
10.001 < 20.000 1151 4 22 69 
20.001 < 50.000 1431 2 21 42 
50.001 < 100.000 245 1 4 9 
100.001 < 500.000 872 1 5 8 
> 500.001 1565 1 1 2 
ANDALUCÍA 7804 2 145 768 
INTERVALOS 
POBLACIÓN 
VPO PRIVADA VPO PRIVADA/ POBL (‰) MUNICIPIOS CON 
ACTUACIONES 
TOTAL MUNICIPIOS 
< 2000 203 4 42 317 
2001 < 10.000 2795 4 133 321 
10.001 < 20.000 2688 4 55 69 
20.001 < 50.000 6818 7 35 42 
50.001 < 100.000 1973 3 7 9 
100.001 < 500.000 2804 2 7 8 
> 500.001 1980 1 1 2 
ANDALUCÍA 19261 3 280 768 
Fuente: elaboración propia 
  
 Los municipios donde se desarrollaron más actuaciones en comparación con la 
población fueron Valle de Abdalajís (84‰) y Atajate (73‰), en la provincia de Málaga, en las 
Sierras y Valles Béticos. En las aglomeraciones urbanas de litoral destacaron los municipios de 
Rioja (48‰) y Níjar (20‰) en la provincia de Almería; y en Málaga, Totalán (20‰). En la 
aglomeración urbana de Sevilla, La Rinconada (33‰) y Olivares (22‰) y liderando el Valle del 
Guadalquivir, Écija (20‰) (Mapa C5.7 y tabla C5.19). Cabe destacar la escasa correlación 
existente entre la serie completa de viviendas de protección oficial iniciadas en los municipios 
andaluces en el período en análisis y las variaciones poblacionales experimentadas31 en la 
década 1981-1991, al contrario de lo que cabría pensar, permitiendo afirmar la escasa influencia 
real que la dinámica poblacional tuvo en la decisión política de proyección de viviendas de 




                                                           
31
 Tanto el coeficiente de correlación de Pearson como el coeficiente de Rho de Spearman arrojan valores de 
muy escasa significación (0,09 y 0.30, respectivamente), 
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Tabla C5.18: Nº de actuaciones protegidas de vivienda (valores totales y relativizado por cada 
mil habitantes). 1990-1991. 
DOMINIO TERRITORIAL 
VPO. INICIADAS 
PÚBLICA2 (‰) PROTEGIDA3 (‰) VPO TOTAL (‰) 
AGLOMERACIÓN URBANA DE INTERIOR 822 0,4 5735 3 6557 3,4 
AGLOMERACIÓN URBANA DE LITORAL 2728 1,5 2889 1,6 5617 3,1 
VALLE DEL GUADALQUIVIR 719 0,8 2859 3,1 3578 3,9 
RESTO DEL LITORAL 312 0,7 2014 4,7 2326 5,4 
SIERRAS Y VALLES BÉTICOS 1784 1,8 2748 2,8 4532 4,6 
SIERRA MORENA-PEDROCHES 1439 2 3016 3,5 4455 5,2 
TOTAL ANDALUCÍA 7804 1,1 19261 3 27065 4 
Fuente: elaboración propia 
 
Tabla C5.19: Municipios donde se desarrollaron más de 20 viviendas por cada 1000 habitantes. 
MUNICIPIOS VPO TOTAL (‰) CRECIMIENTO POBLACIÓN 1981 - 1991 (%) 
VALLE DE ABDALAJÍS 84 -1 
ATAJATE 73 10 
ALICÚN DE ORTEGA 50 18 
RIOJA 48 -11 
PINAR (EL) 48 -19 
LARVA 42 -33 
HORNOS 36 -11 
RINCONADA (LA) 33 17 
FINES 33 12 
MARINES (LOS) 31 -10 
ALGATOCÍN 26 -4 
MORALEDA DE ZAFAYONA 24 5 
MACAEL 22 19 
OLIVARES 22 11 
NIJAR 20 14 
TOTALÁN 20 -12 
ÉCIJA 20 3 
Fuente: elaboración propia. 
 Respecto a la Rehabilitación de viviendas, destacan las actuaciones llevadas a cabo en 
las Sierras y Valles Béticos, con un marcado protagonismo del sector público, aunque 
concentradas en menor número de municipios que las desarrolladas mediante el sector privado, 
donde la actividad fue más dispersa. Existe sin embargo una tendencia similar en la aplicación de 
actuaciones de rehabilitación de viviendas en municipios de población inferior a 50.000 
habitantes (tabla C5.20). Las actuaciones llevadas a cabo en estos municipios estuvieron, en su 
mayoría, ligadas a la rehabilitación del Parque Público Residencial heredado tras las trasferencias 
en vivienda, pero también en los ámbitos clasificados como "preferentes" según diferentes 
criterios establecidos por la Administración, ya fuera para evitar desalojos, mejora de vivienda 
rural, mejora del patrimonio, etc. 
  
Mapa C5.7: Nº de viviendas de protección oficial iniciadas
Mapa C5.8: Nº de actuaciones de rehabilitación
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Tabla C5.20: Nº de actuaciones de rehabilitación de vivienda por 






Aglomeración urbana de interior 4.695 2,43 
Aglomeración urbana de litoral 7.783 4,25 
Valle del Guadalquivir 3.842 4,20 
Litoral 1.678 3,88 
Sierras y Valles Béticos 5.656 5,79 
Sierra Morena-Pedroches 2.826 3,31 
TOTAL ANDALUCÍA 26.480 3,82 
Fuente: elaboración propia 
 
Tabla C5.21: Nº de actuaciones de rehabilitación de vivienda. Intervalo poblacional. 1990-1991. 
INTERVALOS 
POBLACIÓN 
REH. PUBLICA REH. PUBL / POBL. (‰) MUNICIPIOS CON 
ACTUACIONES 
< 2000 384 99 4 
2001 < 10.000 856 10 19 
10.001 < 20.000 721 20 8 
20.001 < 50.000 2928 12 18 
50.001 < 100.000 1510 3 5 
100.001 < 500.000 3430 3 7 
> 500.001 2966 3 2 
ANDALUCÍA 12.159 15 63 
INTERVALOS 
POBLACIÓN 
REH. PROTEGIDA REH. PROT / POBL. (‰) MUNICIPIOS CON 
ACTUACIONES 
< 2000 2178 13 169 
2001 < 10.000 4411 5 221 
10.001 < 20.000 1778 2 60 
20.001 < 50.000 1553 1 41 
50.001 < 100.000 269 0,4 9 
100.001 < 500.000 2562 2 8 
> 500.001 1368 0,6 2 
ANDALUCÍA 14119 5 510 
Fuente: elaboración propia 
  
 En conclusión a la política de vivienda y rehabilitación llevada a cabo en esta etapa, 
habría que resaltar como ya ha sido mencionado en páginas anteriores, la ruralización de las 
actuaciones, un destacado desarrollo de actuaciones de promoción privada frente a la 
promoción pública en el caso de las actuaciones de nueva planta y la rehabilitación protegida a 
viviendas con especiales necesidades en ámbitos mayoritariamente serranos. 
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5.3.1. Contexto legislativo estatal. 
 El Plan Nacional de Vivienda 1992-199532, supuso la vuelta al sistema de planificación 
plurianual, y estableció una mayor sintonía entre las Comunidades Autónomas y el entonces 
Ministerio de Obras Públicas y Transportes mediante la firma de un Convenio donde se estableció 
el reparto sobre la gestión de las actuaciones protegibles financiadas con ayuda estatal, con el 
objeto de favorecer el acceso a la vivienda a quienes no podían hacerlo en las condiciones que 
imponía el mercado de la vivienda libre. 
 En este plan tuvieron importante peso los objetivos de tipo contra-cíclico, centrados en la 
estimulación del sector inmobiliario en una etapa marcada por la recesión económica. Las 
principales estrategias en las que incidió el Plan se centraron en los siguientes aspectos:  
1. Atención prioritaria a la relación entre la oferta y demanda de vivienda en las áreas urbanas en 
las que la evolución de los precios inmobiliarios fuera más dispar, en comparación a las rentas 
disponibles.   
2. Necesidad de máxima coherencia entre las actuaciones públicas en materia de suelo y  las 
actuaciones protegidas de vivienda: establecimiento de actuaciones de desarrollo de suelo 
urbanizable destinado preferentemente a viviendas de protección oficial, ayudas directas a la 
compra de viviendas e intensificación de ayudas destinadas a la Rehabilitación.  
3. Potenciación de la figura "Vivienda a Precio de Tasado" (VPT) destinada a facilitar la adquisición 
de viviendas (nuevas o usadas) del mercado de la vivienda libre para su inclusión en el sistema de 
protección que establece la política autonómica de vivienda, dirigido a los colectivos con 
                                                           
32 Regulado mediante Real Decreto 1668/1991, de 15 de noviembre, sobre financiación de actuaciones 
protegibles en materia de suelo con destino preferente a viviendas de protección oficial y Real Decreto 
1932/1991, de 20 de diciembre sobre medidas de financiación en materia de vivienda del Plan 1992-1995. 
5.3. ETAPA 1992-1995: 
I PLAN ANDALUZ DE VIVIENDA. 
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características similares a las requeridas para el acceso a las viviendas protegidas de régimen 
general, aunque con precios algo más elevados. 
4. Vivienda en propiedad: atención especial a los solicitantes que demandaban su primera vivienda 
en propiedad, al no disponer de recursos suficientes, en comparación con los demandantes que ya 
habían entrado previamente en el mercado de la vivienda. En esta línea se fomenta el ahorro 
previo, potenciando los incentivos de las cuentas vivienda, mediante el programa "Primer Acceso”. 
5. Vivienda en alquiler: fomento de la oferta de viviendas en alquiler a precios moderados como 
alternativa deseable para un amplio conjunto poblacional de demandantes de vivienda. En esta 
línea, se había reformado a nivel estatal la normativa de arrendamientos urbanos para mejorar el 
parque de viviendas en alquiler33.  
6. Modulación de las ayudas públicas en consonancia a los límites de solvencia considerados por 
las entidades de crédito, para evitar que los préstamos cualificados implicaran un grado de 
endeudamiento excesivamente elevado.   
 Así mismo, además de estas medidas, se consideró necesaria la incorporación de otras de 
carácter estructural, como la constitución de los Fondos de Inversión Inmobiliaria para Alquiler, la 
reforma del Real Decreto Ley 2/85 como paso previo para la nueva regulación de los 
Arrendamientos Urbanos, la Ley 8/90 sobre reforma de la Ley del Suelo, Ley del Mercado 
Hipotecario, la Ley de Haciendas Locales, así como el papel de los Ayuntamientos en materia de 
suelo y urbanismo, etc.  
 Igualmente importantes fueron las formas de financiación establecidas por el Ministerio de 
Obras Públicas y Transportes, satisfaciendo con cargo a sus presupuestos las subvenciones y 
subsidios determinados en este Real Decreto, en los casos en que las Comunidades Autónomas 
hubieran reconocido el derecho a dichas ayudas en su propia normativa y en el marco del 
correspondiente convenio con el Ministerio de Obras Públicas y Transportes: (1) los Préstamos 
cualificados concedidos por las Entidades de crédito públicas y privadas en el ámbito de los 
convenios suscritos con el Ministerio de Obras Públicas y Transportes, siempre que los beneficiarios 
no excedieran en 5,5 veces el salario mínimo interprofesional y (2) las ayudas económicas directas, 
                                                           
33 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. 
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mediante subsidiación34 de los préstamos cualificados o por medio de subvenciones personales 
satisfechas total o parcialmente por el Ministerio de Obras Públicas y Transportes y, en su caso, por 
las comunidades autónomas en el ámbito de los convenios con aquél, siempre que los 
destinatarios cumplieran una serie de condiciones y requisitos (tabla C5.22) 




Las personas físicas o promotores no podrían sean titulares de otra vivienda de protección 
oficial ni de una vivienda libre en la misma localidad en la que se sitúa la vivienda objeto de la 
actuación protegible, cuando el valor de mercado de dicha vivienda libre excediera del 20% del 
precio de aquélla. 
2 
 
Los ingresos ponderados35 de los beneficiarios deben cumplir con los requisitos máximos de 
número de veces el Salario Mínimo Interprofesional que se estableciera en función de las 
actuaciones protegidas y superficie útil máxima de las viviendas: 
* Régimen especial: 2,5 veces el SMI. 
* Régimen General: 5,5 veces el SMI (condiciones normales); 3,3 veces el SMI (Programa  Primer 
Acceso). 
* A Precio de Tasado: 5,5 veces el SMI (condiciones normales); 3,3 veces el SMI (Programa 
Primer Acceso). 
3 
Las viviendas promovidas para uso propio y las adquiridas o rehabilitadas tendrían que ser 
destinadas a residencia habitual y permanente, ocupadas dentro de los plazos establecidos en la 




La obtención de financiación cualificada para la promoción de viviendas en arrendamiento, 
regulada en el presente Real Decreto, supondrá la vinculación de las viviendas a dicho régimen 
de uso durante un período de al menos quince años, cuando se trate de régimen especial, y 
diez años, en régimen general. 
5 
Las personas que quieran optar por primera vez a una vivienda en propiedad dispondrán de 
ayudas específicas, siempre que cumplan los siguientes requisitos: (1) que sea para uso propio; 
(2) que sus ingresos ponderados no excedan de 3,5 veces el salario mínimo interprofesional; (3) 
que no hubieran tenido anteriormente vivienda en propiedad; (4) que las viviendas adquiridas 
tengan una superficie inferior o igual a 70 m2 útiles. 
Fuente: elaboración propia. 
                                                           
34 La subsidiación consiste en el abono a la Entidad de crédito prestamista con cargo a los presupuestos del 
Ministerio de Obras Públicas y Transportes, de la diferencia existente entre las anualidades, o pagos con otra 
periodicidad, de amortización de capital e intereses al tipo de interés contratado y la que correspondería al tipo 
de interés subsidiado en cada caso aplicable (Art. 4.º, RD 1932/1991, de 20 de diciembre sobre medidas de 
financiación en materia de vivienda del Plan 1992-1995). 
35 Así mismo, los ingresos familiares condicionaban el derecho al acceso a financiación cualificada, siendo los 
"ingresos ponderados", tal y como fue aplicado en la etapa anterior, aunque con ligeras variantes en la 
determinación de los módulos (número de miembros de la unidad familiar e ingresos que aportaban). 
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5.3.2. Contexto legislativo autonómico. 
 En el contexto estatal citado, el Primer Plan Andaluz de vivienda (1992-1995)36 estableció 
sus determinaciones y actuaciones en consonancia a los preceptos económicos y estrategias que 
establecía el Plan de Vivienda 1992-1995 diseñado por el Ministerio de Obras Públicas.  
  
 Los  principales objetivos que se definieron fueron los siguientes: 
1. Asegurar la coherencia entre la política de vivienda y el suelo residencial mediante 
instrumentos de gestión que garantizaran el cumplimiento de la programación de suelo y 
vivienda en los ámbitos de planificación de desarrollo de actuaciones protegidas de vivienda, 
mediante la coordinación entre los sectores públicos y protegidos, lo que se conocería como 
"Convenios- Programa", los cuales serían obligatorios para municipios mayores de 50.000 
habitantes. En ellos se deberían definir, para el municipio, las actuaciones integradas de vivienda 
y suelo para el periodo de vigencia del Plan Andaluz de Vivienda, recogiendo la coordinación de 
las distintas actuaciones de los sectores público y protegido, en coordinación con la Consejería 
de Obras Públicas y Transportes y las Entidades Locales. Igualmente se determinarán los 
objetivos concretos, con evaluación de costes e indicación de la forma y cuantía de la 
financiación y el calendario de las intervenciones programadas, los cuales también podrían 
desarrollarse mediante convenios de ejecución y gestión. En el resto de los municipios, las 
actuaciones de la Consejería de Obras Públicas y Transportes integradas en el Sector Público se 
llevarían a cabo mediante "Convenios-Marco" entre la Consejería y los Ayuntamientos, 
promotores públicos y excepcionalmente privados, conteniendo las actuaciones a realizar, los 
derechos y obligaciones recíprocas, el régimen de gestión y administración de las viviendas y la 
titularidad final de las mismas. 
2. Conceder prioridad a las actuaciones de vivienda y suelo en los ámbitos territoriales de mayor 
dimensión poblacional, complejidad social y funcional, al considerarlos como aquéllos donde 
pudiera existir mayor concentración de demanda insatisfecha. Para ello habría se identifican tres 
tipos de áreas en base a la atención necesaria en éstas: (1) “Áreas prioritarias": aquéllas que 
ocupan las posiciones de mayor complejidad social y funcional y elevada dinámica demográfica 
                                                           
36 DECRETO 119/1992, de 7 de julio, por el que se regula el Régimen de Financiación de las actuaciones de los 
Sectores Público y Protegido en materia de Vivienda, establecidas en el Plan Andaluz de Vivienda 1992/ 1995. 
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dentro del sistema urbano regional (grandes centros regionales y subregionales), para lo que se 
utilizaron criterios de demarcación y jerarquía del sistema de ciudades de Andalucía; (2) “Áreas 
preferentes”: formadas por municipios de carácter intermedio en términos demográficos y 
funcionales dentro del sistema urbano regional (municipios con población superior a 20.000 
habitantes); (3) "Resto de áreas", en las que se actuaría de acuerdo a las necesidades puntuales 
requeridas (mapa C5.9). 
Mapa C5.9. Ámbitos territoriales de aplicación prioritaria y preferente de la política de vivienda. 
Plan 1992-1995. 
 
Fuente: elaboración propia. 
 Así mismo, en consonancia a las áreas geográficas establecidas en el Plan Estatal y las 
características derivadas de las mismas en cuanto a módulos básicos de venta y arrendamiento 
de las viviendas, se identificaron cuatro áreas geográficas homogéneas en Andalucía, siguiendo 
los criterios establecidos por la entonces Dirección General de Ordenación del Territorio, 
relativos a (1) la dimensión poblacional, (2) localización en áreas de influencia de grandes 
aglomeraciones urbanas y (3) jerarquía urbana dentro del contexto general del Sistema de 
Ciudades de Andalucía. La existencia de esos criterios quedaba, además, justificada por la 
correspondencia entre estos factores y los que inciden en el mayor costo de la mano de obra, 
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los materiales y el precio del suelo edificable, como componentes fundamentales del precio final 
de las viviendas. De este modo, él Área Geográfica Primera estaría compuesta por los centros 
subregionales y los municipios de más de 10.000 habitantes integrados en las áreas prioritarias. 
El Área Geográfica Segunda estaría conformada por centros intermedios no incluidos en el área 
geográfica primera y por el resto de municipios incluidos en las áreas prioritarias, además de los 
municipios con población superior a 20.000 habitantes. En el Área Geográfica Tercera se 
incluirían los municipios de población entre 5.000 y 20.000 habitantes no incluidos en las áreas 
geográficas primera y segunda. Por último, el Área Geográfica Cuarta se identificaría con los 
restantes municipios de Andalucía (mapa C5.10): 
Mapa. C5.10: Áreas geográficas para la aplicación de módulos (precios) de vivienda. 1992-1995. 
 
Fuente: elaboración propia, a partir de Plan Andaluz de Vivienda 1992-1995. 
3)  Cooperación entre la Administración Regional y la Administración Local. Entendiendo que es 
el ámbito local donde cobra sentido la búsqueda de solución al problema de alojamiento, el 
Plan considera prioritario asegurar la corresponsabilidad entre ambas administraciones en la 
definición y gestión de las actuaciones de vivienda y suelo, y en la administración del parque 
resultante.  
4)   Facilitar el acceso a la vivienda a los colectivos sociales situados en el umbral de la solvencia. 
El Plan consideraba que los colectivos situados entre 1 y 3,5 veces el salario mínimo 
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
  
 
P á g i n a  | 205 
 
interprofesional, constituían el grupo principal de la demanda de primer acceso. Para ello se 
determinan tres grupos en el enfoque de atención desde la política de vivienda: 
 a) Estrato situado por debajo de 1,5 veces el SMI. Nivel alto de insolvencia. 
Mayoritariamente se destinarán para estos colectivos vivienda de promoción pública directa, en 
alquiler, o la autoconstrucción. 
 b) Estrato situado entre 1,5 y 2,5 veces el SMI. Se considera que están situados en el nivel 
de la solvencia para el acceso a una vivienda en propiedad, en el tipo "vivienda de promoción 
oficial en régimen especial". Necesidad de aportación de ayudas económicas. 
 c) Estrato situado por encima de 2,5 veces el SMI y hasta 3,5 veces. Colectivo necesario 
de apoyo económico para acceder a una vivienda en propiedad, prioritariamente en Régimen 
General, que también deberá reunir condiciones de residencia en algunos de los ámbitos 
prioritarios y preferentes establecidos en el Plan.  
5) Búsqueda de vías de acceso a la vivienda para los colectivos sociales más desfavorecidos. 
Personas cuyo nivel de rentas se sitúa por debajo de 1 vez el SMI, con circunstancias muy 
precarias de alojamiento. Necesidad de actuaciones singulares en cooperación con las entidades 
locales.  
6) Fomentar la aparición y desarrollo de las formas de promoción dirigidas  a la demanda social, 
esto es, hacer más atractiva la promoción pública o privada de vivienda facilitando medios e 
instrumentos técnicos y económicos destinados a la creación, a nivel local, de empresas e 
instituciones con cometidos específicos en vivienda y suelo (cooperativas, empresas municipales, 
agrupaciones de usuarios, etc.). Las ayudas dirigidas a la producción de suelo residencial y 
vivienda se aplicarían en los ámbitos territoriales prioritarios y en el caso de vivienda deberían 
contemplar la producción de viviendas de primer acceso. 
6) Gestión y rehabilitación del Patrimonio Público de Viviendas. Medidas encaminadas a una 
gestión racional del patrimonio de vivienda pública heredada en el proceso de las transferencias, 
y cooperación entre administración autonómica y local en el propósito de mejora y control de su 
uso. 
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 Respecto a la estructura del sistema de promoción inmobiliaria, tal y como se había 
organizado en años precedentes, se estableció la diferenciación entre sector público y sector 
protegido. El primero se refirió al constituido por programas de vivienda y suelo de diseño y 
promoción pública autonómica, financiados prioritariamente por fondos de la Junta de 
Andalucía, que englobaría los programas de promoción pública de nueva planta (directa o 
concertada), régimen especial en alquiler, autoconstrucción, actuaciones singulares y gestión del 
patrimonio público. Y el sector protegido sería el integrado por el conjunto de programas de 
vivienda y suelo, generalmente de promoción privada, con ayudas públicas, acogida en su 
mayor parte a la normativa estatal o a la autonómica complementaria: vivienda de protección 
oficial de régimen general, régimen autofinanciado, vivienda de protección oficial de régimen 
especial en venta, rehabilitación estatal37, rehabilitación autonómica38, viviendas a precio de 
tasado y ayudas en materia de suelo. Así mismo,  en función al tipo de programa, los 
promotores39 y adjudicatarios podrían obtener préstamos o ayudas económicas directas 
(subvenciones o subsidiaciones del tipo de interés de los préstamos cualificados convenidos 
entre la Administración y las Entidades de Crédito). 
 Las principales novedades respecto a la etapa anterior40, radican en la importancia 
concedida al conjunto de viviendas promovidas en venta o alquiler efectuadas por promotores 
públicos y privados con apoyo técnico y financiero exclusivo de la Junta de Andalucía, lo que se 
conocería como "régimen autofinanciado", programa que nacía para complementar la partida 
presupuestaria dirigida a la financiación de las Viviendas de Régimen Especial (venta o alquiler) 
que estipulaba el Estado, cifrada en 11.500, y que la Junta de Andalucía consideró insuficiente, 
incrementando la partida para 4500 viviendas más mediante financiación propia. Para ello, la 
Comunidad Autónoma tuvo que convenir con las entidades de crédito la cobertura financiera 
suficiente para la promoción de viviendas en este régimen.  
                                                           
37Regulada mediante el RD 1932/91. 
38 La fórmula más extendida fue la conocida como "Rehabilitación preferente", dirigidas a las capas sociales de 
carácter intermedio-bajo, hasta 2 veces el SMI. 
39 Artículo 14.- "... tendrán la consideración de promotores públicos las Entidades Locales de carácter territorial, y 
aquellas personas jurídicas públicas o privadas, pertenecientes al sector público" (DECRETO 119/1992, de 7 de 
julio, por el que se regula el Régimen de Financiación de las actuaciones de los Sectores Público y Protegido en 
materia de Vivienda, establecidas en el Plan Andaluz de Vivienda 1992/ 1995). 
40 Recuérdese: etapa 1984-1991. 
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 Así mismo, con objeto de potenciar el programa "régimen especial de VPO en venta", 
heredado del Real decreto 1429/87, de 4 de diciembre y modificado mediante Decreto 
Autonómico 93/91 de 30 de abril y Real Decreto estatal 1932/91 de 20 de diciembre, el Plan de 
Vivienda consideró prioritaria la potenciación de promociones de viviendas con superficies útiles 
no superiores a los 70 m2, y destinadas a colectivos que accedieran por primera vez a su 
vivienda. Para ello se fomentaron las subvenciones a fondo perdido a promotor, equivalentes al 
6% del módulo ponderado por cada metro cuadrado útil, así como las subvenciones personales, 
equivalentes al 8% del precio de venta dirigidas a adquirientes que accedieran por vez primera a 
una vivienda en propiedad con ingresos inferiores a 2 veces el SMI. La concesión de ambas 
subvenciones se realizaría con cargo a los presupuestos de la Comunidad Autónoma y con la 
particularidad de que las promociones debían desarrollarse en las áreas de actuación prioritaria 
o preferente. 
 En relación al "Régimen General en Venta", el Plan de Vivienda realizó determinados 
cambios a los requisitos contemplados en la etapa anterior, estableciendo una serie de medidas 
concretas a efectos de conseguir mayor eficacia en la aplicación del programa: 
 - En relación a la puesta de suelo: situar en el mercado, por parte de las 
administraciones públicas, suelo edificable a precios que no superaran el 15% del módulo 
ponderado por metro cuadrado, y que se situaran en los ámbitos territoriales de actuación 
prioritaria y preferente. 
 
 - Subvenciones dirigidas a los adquirientes que accedieran por primera vez a una 
vivienda en propiedad, con los siguientes condicionantes: 
1. Los destinatarios con ingresos que no superaran 2,5 veces el S.M.I podrían disfrutar 
del 5% de subvención. 
2. Los adquirientes con viviendas de más de 70 m2 útiles e ingresos no superiores a 3,5 
veces el SMI, y con depósito cuenta vivienda, podrían disfrutar de una reducción del 5% 
del precio de la vivienda. 
3. Los adquirientes de viviendas de más de 70 metros útiles con ingresos ponderados no 
superiores a 2,5 veces el S.M.I, tendrían una reducción del 5% del precio de las 
viviendas, y si dispusieran de cuenta vivienda la reducción sería del 10%. 
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 En cuanto a la adquisición de "viviendas a precio de tasado", en aplicación del RD. 
1932/91 de 20 de diciembre, se amplió la protección mediante concesión de financiación 
cualificada a las viviendas de primera transmisión, siempre que reunieran similares características 
a las viviendas de régimen general en cuanto a superficie media de la vivienda, precio máximo 
de la misma (1,5 veces el módulo ponderado, algo más elevado que el 1,2 exigido para las de 
régimen general) y requisitos de acceso de los adquirientes. 
 Respecto a las actuaciones de rehabilitación, existían dos medidas de financiación, 
aquéllas reguladas según normativa estatal (RD 1932/91), centradas en las capas intermedias de 
población y dedicadas a reparaciones de las condiciones estructurales de los inmuebles; y la 
rehabilitación autonómica, dirigida fundamentalmente a capas sociales de carácter intermedio-
bajo, hasta 2 veces el SMI, centradas mayoritariamente, en adecuaciones de habitabilidad. 
 
 Un aspecto crucial para la puesta en práctica de las actuaciones contempladas en el Plan 
de Vivienda, tanto en términos de vivienda, rehabilitación y suelo, es la financiación destinada 
para cada programa y el origen presupuestario de la misma. Además de los instrumentos 
financiaros consistentes en préstamos cualificados a conceder por las entidades de crédito 
públicas y privadas mediante los correspondientes convenios suscritos entre la Consejería de 
Obras Públicas y Transportes y las entidades financieras correspondientes41, estaban los 
instrumentos de origen presupuestario (tabla C5.23). Destaca una importante partida hacia la 
puesta en marcha de VPO de promoción pública de nueva planta así como la rehabilitación de 
viviendas, ambas de origen autonómico. 
 Respecto al grado de cumplimiento del Plan (tabla C5.24), éste refleja un cumplimiento 
global de objetivos satisfactorio en la mayoría de los programas de los que se dispone de 
información42. En términos absolutos, se financiaron en la comunidad autónoma andaluza un 
total de 62.340 viviendas, se rehabilitaron 38.513 y se adquirió suelo para otras 22.410 viviendas43. 
                                                           
41 Con tipos de intereses fijados en valores inferiores al 13%. El límite financiero asignado para Andalucía se 
estimó próximo a los 320.000 millones de pesetas. 
42 No se ha podido obtener información detallada de todos los programas para poder hacer una evaluación 
satisfactoria conforme al marco presupuestario del plan. 
43 Cabe destacar la diferencia en algunos de los resultados globales aquí comentados respecto a los que se 
analizarán en páginas siguientes nivel municipal.  Este desfase es debido a que los datos proporcionados por la 
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Por tipo de actuaciones, fue la Vivienda a precio de tasado la que presentó un mayor grado de 
desviación positiva en el cumplimiento de objetivos, con 21530 viviendas, un 232,76% de 
cumplimiento respecto a las inicialmente estimadas, seguida de la VPO de Régimen General, con 
un 177,58%. De este modo, la VPO de Régimen General absorbió en Andalucía a una parte 
importante de la producción generalmente integrada en el mercado libre, y cabe destacar, 
haciendo una comparativa a los presupuestos establecidos para esta figura (tabla C5.23) que 
debió de disponer de bastante ayuda a su financiación por parte de las entidades financieras, ya 
que inicialmente no había destinada una partida presupuestaria demasiado sobresaliente, en 
relación, por ejemplo a la promoción pública directa. Así mismo, la vivienda a precio de tasado 
(VPT) fue especialmente interesante para los promotores ya que al permitir precios máximos de 
venta algo superiores a las de protección oficial se convirtió en la fórmula utilizada para financiar 
parte de las viviendas libres cuyos destinatarios no eran los estratos poblacionales con menores 
ingresos, sirviendo de estímulo al sector inmobiliario y convirtiéndose en una medida anticíclica 
importante (RODRIGUEZ, 1995). Entre las figuras que no consiguieron cumplir sus objetivos fue la 
eliminación de infravivienda, mejora de vivienda rural y las ayudas a la autoconstrucción, 









                                                                                                                                                                          
Administración competente a escala municipal correspondían a las calificaciones provisionales, y los referidos a 
los datos globales de ejecución se refieren a las calificaciones definitivas. 
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Tabla C5.23. Presupuestos del Plan 1992-1995. 
TIPO DE ACTUACIÓN POLÍTICA 
ESTATAL 


















1. 1. Venta 2.705  2..705 16.257.377,42 
1. 2. Alquiler 1.303  1.303 7.831.187,72 
 


















3.1. Directa  68.530 68.530 411.873.595,13 
3.2. Autoconstrucción  5.508 5.508 33.103.746,71 



















5.1.Preferente  12.768 12.768 76.737.225,49 
5.2.Vivienda rural e 
infravivienda 









6.1. Compra  1958,1 1958,1 11.768.418,02 
6.2. Expropiación  1837,6 1837,6 11.044.198,43 
 
TOTAL 
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Tabla C5.24: Cuantificación de objetivos y ejecución global por programas. 1992-1995. 
 
CUANTIFICACIÓN DE OBJETIVOS Y EJECUCIÓN POR PROGRAMAS OBJETIVOS EJECUCIÓN  
Viviendas Viviendas % Objetivos 
LA PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA 
DESTINADAS AL ALQUILER 
8.750 8.086 92,41 
        - PROMOCIÓN PÚBLICA DIRECTA 8.750 8.086 92,41 
LA PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA 
PARA SU ACCESO EN PROPIEDAD 
53.590 86.339 161,11 
        - VIVIENDA PROTEGIDA (RÉG. ESPECIAL) 11.500 13.935 121,17 
        - VIVIENDA PROTEGIDA (REG. GENERAL) 39.840 70.747 177,58 
        - AUTOCONSTRUCCIÓN 2.250 1.657 73,64 
LA REHABILITACIÓN DE VIVIENDAS 38.000 38.513 101,35 
        - REHABILITACION PREFERENTE 20.000 22.214 111,07 
        - ELIMINACION DE INFRAVIVIENDA. 2.300 907 39,43 
 - REHABILITACIÓN DEL PARQUE PÚBLICO RESIDENCIAL 1.400 1.059 75,64 
        - MEJORA VIVIENDA RURAL 6.000 5.316 88,60 
        - REHABILITACIÓN DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS 8.300 9.017 108,64 
LA MOVILIZACIÓN DEL PARQUE DE VIVIENDAS 9.250 21.530 232,76 
        - VIVIENDAS A PRECIO TASADO 9.250 21.530 232,76 
TOTAL ACTUACIONES DE VIVIENDA (1) 109.590 154.468 140,95 
SUELO  22.410 28.512 127,23 
        - FORMACIÓN DE PATRIMONIOS PÚBLICOS DE SUELO Y 
URBANIZACIÓN DE SUELO PARA SU INMEDIATA EDIFICACIÓN 
22.410 28.512 127,23 
TOTAL ACTUACIONES DE SUELO PARA VIVIENDA (2) 22.410 28.512 127,23 
TOTAL (1) + (2) 132.000 182.980 138,62 
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5.3.3. Análisis. Distribución territorial de las actuaciones y características. 
  
 El número de municipios donde se desarrollaron actuaciones protegidas de vivienda y/o 
rehabilitación en esta etapa sumaron un total de 753, el 98% del total municipal andaluz. En el 
93% de los municipios se realizaron actuaciones de Rehabilitación, siguiéndole en importancia 
las referidas a vivienda de régimen general y régimen especial, que son las que englobaría la 
categoría de viviendas llevadas a cabo por el sector privado (mapas C5.11 Y C5.13).  
 En cómputos generales, en relación a los programas referidos al acceso a la vivienda, en 
Andalucía se iniciaron 84.133 viviendas de protección oficial del sector protegido, siguiéndole en 
importancia (en términos cuantitativos) la adquisición de viviendas a precio de tasado (26.895 
unidades) y finalmente la vivienda de protección oficial de promoción pública (9.054 unidades). 
De este modo, fueron las viviendas de protección oficial promovidas por el sector protegido 
(régimen general + régimen especial) las que adquirieron mayor protagonismo en el conjunto 
andaluz, con un 54% de representación respecto al total de actuaciones y la cifra de 12,12 
viviendas por cada mil habitantes (tabla C5.26). Respecto a las actuaciones de rehabilitación, la 
amplitud municipal de aplicación del programa ya se ha puesto de manifiesto mediante el 
porcentaje de municipios donde se desarrolló actuación (93%), sumando un total de 36.512 las 
actuaciones puestas en marcha bajo normativa estatal y autonómica (tabla C5.26 y mapas C5.12 
y C5.13).  
 A nivel provincial, el total de actuaciones más elevado en valores absolutos (referidas a 
viviendas de nueva planta, adquisición a precio de tasado y a rehabilitación), se registró en 
Sevilla, Cádiz y Málaga, aunque en términos relativizados respecto a la población se refleja otra 
realidad: la provincia de Almería encabezaría el ránking, tanto en actuaciones de vivienda en 
todas sus variantes44, como en rehabilitación, situándose por delante de la provincia de Sevilla 
(tabla C5.26).  
 
Tabla C5.25: Nº de municipios donde se han desarrollado actuaciones por tipo y porcentaje respecto 
al total de municipios de Andalucía (período 1992-1995). 
1992-1995 VP- TASADO % VPO-PÚBLICA % VPO-PROTEGIDA % REH. TOTAL % 
Nº MUNICIPIOS 410 53 169 22 439 57 713 93 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda 
                                                           
44VPO TOTAL= VP TASADO + VPO PUBL. + VPO PROTEG. 
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Tabla C5.26: Número de actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación45 


















ALMERÍA 2.739 6,01 509 1,12 9.048 19,86 12.296 26,99 4.203 9,23 16.499 36,22 
JAÉN 2.951 4,63 834 1,31 4.525 7,1 8.310 13,03 5.290 8,3 13.600 21,33 
CÁDIZ 4.253 3,94 1.699 1,58 13.029 12,08 18.981 17,6 7.482 6,94 26.463 24,54 
HUELVA 1.908 4,3 722 1,63 4.673 10,54 7.303 16,47 2.496 5,63 9.799 22,1 
CÓRDOBA 1.344 1,78 973 1,29 8.925 11,83 11.242 14,9 3.517 4,66 14.759 19,56 
GRANADA 4.420 5,59 1.148 1,45 4.585 5,8 10.153 12,84 3.371 4,26 13.524 17,11 
MÁLAGA 4.569 3,94 1.345 1,16 9.791 8,43 15.705 13,53 4.585 3,95 20.290 17,48 
SEVILLA 4.711 2,91 1.824 1,13 29.557 18,25 36.092 22,28 5.568 3,44 41.660 25,72 
ANDALUCÍA 26.895 3,88 9.054 1,30 84.133 12,12 120.082 17 36.512 5,26 156.594 22,56 
Fuente: elaboración propia. 
  
 En relación a las actuaciones llevadas a cabo en las áreas prioritarias y las áreas 
preferentes, tal y como había sido programado en el Plan de Vivienda, fue en las primeras 
donde se llevó a cabo mayor número de actuaciones referidas a viviendas, (tanto en adquisición 
a precio de tasado, como de nueva planta), seguida de las áreas preferentes. Profundizando en 
la categorización por programas, sería en los municipios no incluidos en las áreas preferentes y 
prioritarias de planificación ("resto") donde la promoción pública de viviendas destinadas a los 
estratos poblacionales más desfavorecidos (Gestión Directa, Convenios-Programa, 
Autoconstrucción y Actuaciones Singulares), junto a las actuaciones de Rehabilitación (tabla 
C5.27), cobrarían mayor protagonismo, siendo mayoritariamente representativos municipios del 
Valle del Guadalquivir y de las Sierras y Valles Béticos (tabla C5.28). Así mismo, la propia 
asignación normativa de que las áreas prioritarias debían ser protagonistas de los porcentajes 
más elevados de actuación, guardaba correlación con los dominios territoriales de carácter por 
lo general más urbano. Así, las aglomeraciones urbanas de interior y de litoral fueron los 





                                                           
45 Para evidenciar el número de actuaciones de VPO Pública se utilizan las Actas de Inicio de Obras. y para el número 
de actuaciones en VPO Protegida, se utilizan las Concesiones de Calificación Provisional. 
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Tabla C5.27: Programas de actuación por áreas de intervención. Valores absolutos y relativizados por 
la población (‰).1992-1995. 
1992-1995 
ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) TOTAL 
(1 y 2) 
REHABILITACIÓN (3) VDA. 
LIBRE (4) PRECIO TASADO  PÚBLICA PROTEGIDA ESTATAL AUTONÓMICA TOTAL 
PRIORITARIA 20.360 4.046 59.195 83.601 4.745 6.866 11.639 66.877 
PREFERENTE 2.951 950 11.984 15.885 1.047 3.026 4.073 14.351 
RESTO 3.584 4.058 12.954 20.596 3.922 16.906 20.843 29.945 
ANDALUCÍA 26.895 9.054 84.133 120.082 9.714 26.798 36.555 111.173 
 
(‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) 
PRIORITARIA 5,17 1,03 15,03 21,22 1,20 1,74 2,95 16,98 
PREFERENTE 3,19 1,03 12,95 17,17 1,13 3,27 4,40 15,51 
RESTO 1,73 1,95 6,24 9,92 1,89 8,14 10,03 14,42 
ANDALUCÍA 3,88 1,30 12,12 17,30 1,40 3,86 5,27 16,02 
Fuente: elaboración propia 
Tabla C5.28: Programas de actuación por Dominios Territoriales. Valores absolutos y relativizados por 
la población (‰). Período 1992-1995. 
1992-1995 ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) TOTAL 
(1 + 2) 
REHABILITACIÓN (3) VDA. 
LIBRE(4) DOMINIOS PRECIO TASADO  PÚBLICA PROTEGIDA ESTATAL AUTONÓMICA TOTAL 
AU- INTERIOR 10.091 1.728 33310 45129 1389 2365 3718 36944 
AU-LITORAL 8.394 1.942 19216 29552 2907 3893 6942 26226 
RESTO 
LITORAL 3.751 1.126 11190 16067 1057 3149 4164 18699 
S. MORENA- 
PEDROCHES 841 712 2651 4204 813 4159 5147 3913 
SS. Y VALLES 
BETICOS 1.550 1.635 5764 8949 2413 10641 13104 14690 
VALLE 
GUADALQ. 2.268 1.911 12002 16181 1135 4722 5925 10701 
ANDALUCÍA 26.895 9.054 84133 120082 9714 28929 39000 111173 
 
ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) TOTAL 
(1 y 2) 
‰ 
REHABILITACIÓN (3) VDA. 
LIBRE(4) 
‰ DOMINIOS 












AU- INTERIOR 5,22 0,89 17,22 23,33 0,72 1,22 1,92 19,10 
AU-LITORAL 5,10 1,18 11,67 17,95 1,77 2,37 4,22 15,93 
RESTO 
LITORAL 
4,10 1,23 12,24 17,58 1,16 3,45 4,56 20,46 
S. MORENA- 
PEDROCHES 
1,95 1,65 6,13 9,73 1,88 9,62 11,91 9,05 
SS. Y VALLES 
BETICOS 
1,59 1,67 5,90 9,16 2,47 10,89 13,41 15,04 
VALLE 
GUADALQ. 
2,19 1,84 11,57 15,60 1,09 4,55 5,71 10,32 
ANDALUCÍA 3,88 1,30 12,12 17,30 1,40 4,17 5,62 16,02 





Estrella Candelaria Cruz Mazo 
  
 
P á g i n a  | 215 
 
Mapa C5.11. Nº total de actuaciones de vivienda (vivienda a precio de tasado, vivienda de VPO-
promoción pública y VPO-promoción privada). Etapa 1992-1995. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
Mapa C5.12. Actuaciones de vivienda (vivienda a precio de tasado, vivienda de VPO-promoción 
pública y VPO-promoción privada) respecto a la población (‰). Etapa 1992-1995. 
 
Fuente: elaboración propia 
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Mapa C5.13. Actuaciones de rehabilitación de vivienda (estatal y autonómica). Etapa 1992-1995. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
Mapa C5.14. Actuaciones de Rehabilitación (estatal y autonómica) (‰). Etapa 1992-1995. 
 
Fuente: elaboración propia. 
  
 Realizando un análisis pormenorizado por programas de actuación, parece interesante 
destacar el referido a la promoción pública de vivienda
ingresos y cuya misión principal era contribuir hacia
eliminación de infravivienda. El Plan de Vivienda establecía que sería en las áreas prioritarias y 
preferentes donde deberían llevarse a cabo las principales actuaciones, siendo obligatoria la 
justificación por parte de los Ayuntamientos, corresponsables de estos programas con la 
Consejería competente, de la ejecución de esos programas en otras áreas. Sin embargo, tal y 
como puede observarse en el mapa C5.1
38 ‰; Gádor: 9‰ y Carmona:
de intervención no reflejan una elevada 
tal y como establecía el Plan
intervención no parecía inicialmente urgente, lo cual 
de tratarse de promociones aún no iniciadas per
95, o que, por determinadas circunstancias y necesidades sociales quedara suficientemente 
justificado. Resulta de interés resaltar que estas promociones de vivienda, una vez acabadas, 
formarían parte del patrimon
encargados de su gestión, administración y conservación. Así mismo, la puesta de suelo también 
sería responsabilidad plena de los ayuntamientos.
Mapa C5.15: VPO de promoción pública respecto a la
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
, dirigida a personas con bajos niveles de 
 la erradicación de la marginalidad e 
5, salvo algunas excepciones (Castellar de la frontera: 
 6‰), el resto de municipios incluidos en las áreas con prioridad 
actuación en materia de promoción pública de vivienda
, en contraposición a una elevada ejecución en municipios cuya 
podría haber estado motivado por el hecho 
o comprometidas con anterioridad al Plan 92
io municipal, siendo los Ayuntamientos correspondientes, los 
 
 población (‰). 1992
Fuente: elaboración propia 
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Los municipios donde se realizaron mayor número de iniciaciones de vivienda pública respecto a 
la población censada (mapa C5.15 y tabla C5.29) tenían una serie de características comunes: 
escasa entidad poblacional, con decrecimientos importantes (en la mayoría de los casos) en la 
década anterior, con rentas netas medias declaradas inferiores a la media andaluza46 y un 
parque de viviendas vacío que en algunos de los municipios alcanzó importantes cifras de 
representación respecto al parque total de viviendas municipal, permitiendo cuestionar si la 
política de vivienda llevada a cabo en estos municipios debería haber estado enfocada hacia un 
enfoque diferente en aras de poner en uso el parque de vivienda infrautilizado mediante 
incentivos al alquiler, por ejemplo. 
 
Tabla C5.29: Municipios con VPO-Pública≥ 20 iniciaciones por cada 1.000 habitantes, 
características socioeconómicas y del parque de viviendas censado. 
Fuente: elaboración propia 
 
 
                                                           
46 Renta neta media declarada período 1992-1995: 38197,22 euros. 






















DEHESAS DE GUADIX GR -34,68 24.597 44 13,21 6,60 2,36 
GUADAHORTUNA GR -4,38 25.437 38 15,28 17,01 4,33 
CASTELLAR DE LA 
FRONTERA 
CA 14,36 35.882 38 1,19 25,69 14,93 
ALCÓNTAR AL -18,73 26.102 33 16,55 8,28 1,03 
ALGATOCÍN MA -3,50 23.940 31 3,20 34,00 7,40 
SAN SILVESTRE DE 
GUZMÁN 
HU 48,41 24.627 30 20,65 8,26 12,68 
BENALÚA GR 5,88 29.888 30 5,64 6,70 1,59 
VIÑUELA MA -13,36 22.897 26 15,61 24,72 6,34 
ALGAR CA -8,31 32.710 26 4,05 7,61 6,80 
RODA DE ANDALUCÍA 
(LA) 
SE 5,03 37.249 25 2,34 13,84 5,46 
CALA HU -1,20 39.315 22 16,08 17,00 6,89 
SENÉS AL -53,85 25.412 22 28,90 4,05 0,00 
NEVADA GR -15,97 22.368 22 23,40 14,17 0,90 
MONTILLANA GR -5,49 26.457 21 27,89 6,38 0,30 
ORCE GR -23,01 25.909 20 7,26 12,86 3,33 
TOTALÁN MA -11,55 26.134 20 18,28 14,18 3,73 
* Nota: Los valores referidos a Vivienda secundaria, vivienda vacía y alquiler han sido relativizados por el total de viviendas 
censado en 1991.  
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 En cuanto a las actuaciones llevadas a cabo por el Sector Protegido, resulta interesante 
el análisis de los programas referidos a las Viviendas Protegidas de Régimen Especial en venta, 
dirigidas a un colectivo poblacional de mayores rentas (hasta 2,5 veces el SMI), y las Viviendas de 
Régimen General, dirigida a la población cuyos ingresos anuales ponderados no superaran en 
5,5 veces el SMI.  
 
 Respecto a las primeras, cabe resaltar algunos aspectos de interés (mapa C5.16): 
 
 1. En primer lugar, la nula representación territorial en algunos municipios, aún 
encontrándose en áreas prioritarias o preferentes de planificación: Puebla del Río, Sanlúcar de 
Barrameda, Punta Umbría, Los Barrios, Martos, Baza, Morón de la Frontera e incluso municipios 
de capital provincial, como Granada o Almería. 
 
 2.El protagonismo de determinados municipios, que aún sin encontrarse en áreas 
prioritarias o preferentes de intervención, desarrollaron viviendas bajo este programa: Cala, en la 
Sierra de Huelva, Órcera, en la Sierra de Segura, Benarrabá, en Serranía de Ronda, Santa Cruz 
del Comercio, Otívar o Alquife, en Granada, son algunos ejemplos de interés, municipios 
marcados, en su mayoría, por porcentajes de decrecimiento en la década 1981-1991, donde 
quizá la los gobiernos locales habrían considerado la potenciación de la vivienda protegida en 
sus suelos como una vía de retención poblacional en sus límites poblacionales. 
 
 3. El generalizado protagonismo de municipios con unos porcentajes elevados de 
vivienda vacía, que en algunos municipios superaba el 20% del parque total censado (Otívar e 
Higuera de la Sierra), y también en el caso de la vivienda secundaria se convierte en un dato 
significativo el hecho de que haya municipios donde más del 40% del parque de viviendas fuera 
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Mapa C5.16: VPO de Régimen 
Tabla C5.30: Municipios con VPO
características socioeconómicas y del parque de viviendas censado.
  
  
MUNICIPIOS Y PROVINCIA  





Santa Cruz del Comercio GR 
Pulpí AL 
Gelves SE 








* Nota: Los valores referidos a Vivienda secundaria, vivienda vacía y vivienda en alquiler han sido relativizados mediante el
de viviendas censadas en 1991. 
-1999 
Especial por cada 1000 habitantes. 1992
Fuente: elaboración propia. 
 
-Rég. Especial > 15 iniciaciones por cada 1.000 habitantes, 




















-12,45 9020,70 101 22,45 
-1,20 9714,59 39 16,08 
16,58 10660,99 30 32,58 
-1,16 7077,75 23 29,31 
19,34 14175,29 19 44,79 
16,07 8349,27 19 6,08 
-8,90 15844,64 18 14,93 
48,37 8652,38 18 45,77 
-13,12 11435,48 17 20,81 
21,32 8585,05 17 16,75 
-19,01 12792,36 17 9,47 
-11,71 8523,18 17 16,06 
8,28 10153,95 16 1,78 
-9,37 7173,06 16 10,58 

























 total  
  
 En relación al programa de 
considerarse que fueron las protagonistas indiscutibles de esta etapa, como corroboran las 
estadísticas disponibles (mapa C5.1
territorial, fueron escasos los municipios que no 
Programa con la Administración Regional para el desarrollo de promociones, siendo además, los 
municipios con poblaciones superiores a 10.000 habitantes aquéllos donde se desarrollaría 
mayor proporción de viviendas, m
Así mismo, las diferentes ayudas y subvenciones dirigidas a los adquirientes y promotores en 
base a los diferentes niveles de renta hacía interesante la puesta en marcha de este programa. 
Tan sólo Puebla del Río, Lora del Río, Rota, Barbate, Almogía, Casabermeja, Albolote y Atarfe, a 
pesar de encontrarse en ámbitos prioritarios o preferentes de intervención, no realizaron 
ninguna iniciación de vivienda bajo este programa.
 




Estrella Candelaria Cruz Mazo 
viviendas de protección oficial de régimen general
7 y tablas C5.26, C5.27 y C5.31). Desde la perspectiva 
firmaran los correspondientes Convenios
ucho más destacado que el resto de programas (tabla C5.
 
General por cada 1000 habitantes. Período 1992
Fuente: elaboración propia 
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Tabla C5.31: Actuaciones de Vivienda y Rehabilitación por intervalo poblacional, relativizado por 
la población (‰). Período 1992-1995. 
1992-1995 ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) TOTAL REHABILITACIÓN (3) VDA. 
INTERVALOS 
POBLACIÓN 




(1+2) ESTATAL AUTONÓMICA TOTAL 
LIBRE  
(4) R.G. R.E. 
<2000 360 873 
426 412 
2312 790 5623 6443 4106 
1079 
2001 - 10.000 4476 2702 
5244 1992 
16783 2596 9802 12421 24812 
9605 
10.001 - 20.000 3899 691 
5741 1307 
14186 868 2841 3699 21533 
9290 
20.001 - 50.000 4848 1172 
11283 2371 
25521 1715 3488 5203 19432 
19501 
50.001 - 100.000 2714 305 
5784 930 
9733 523 735 1258 10520 
9126 
100.001 - 500.000 6693 1294 
9896 2149 
20032 2245 3860 6105 22280 
16559 
> 500.001 3905 1711 
12963 2767 
21346 977 449 1426 8490 
18973 
 
ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) TOTAL REHABILITACIÓN (3) VDA. 
INTERVALOS 
POBLACIÓN 
PRECIO TASADO  PÚBLICA 
PROTEGIDA* 
(1+2) ESTATAL AUTONÓMICA TOTAL 
LIBRE  
(4) R.G. R.E. 
<2000 1,21 2,94 
1,44 1,39 
7,79 2,66 18,94 21,71 13,83 
3,64* 
2001-10.000 3,27 1,97 
3,83 1,45 
























14,34 1,61 2,76 4,37 15,95 
11,85* 
> 500.001 3,24 1,42 
10,76 2,30 
17,71 0,81 0,37 1,18 7,04 
15,74* 
*Nota: Tan sólo se tienen datos de VPO-Protegida de Régimen Especial y Régimen General para los años 1993-1995, aunque si 
se dispone de la suma de estos dos programas para el año 1992. Los totales indicados con asteriscos incluyen los resultados del 
año 1992 sumados al resto de actuaciones del período 1993-1995.  
Fuente: elaboración propia. 
 
 Los municipios donde se llevaron a cabo mayor número de actuaciones fueron aquéllos 
localizados mayoritariamente en las principales aglomeraciones de Andalucía, dominio litoral y 
Valle del Guadalquivir, municipios donde el crecimiento poblacional había sido pronunciado 
durante la década anterior y donde los desarrollos inmobiliarios acontecidos durante los años 
ochenta había hecho incrementar las estadísticas referidas a parque de viviendas secundarias y 
también vacías, síntoma de negocio inmobiliario en un ámbito en crecimiento (tabla C5.32). 
Algunas cifras referidas al número de viviendas libres iniciadas durante este período son también 
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bastante relevantes, como el caso del municipio de Jun, en la Vega de Granada, con 133 
viviendas libres iniciadas por cada 100 habitantes, o Rincón de la Victoria, en la comarca de 
Málaga-Valle del Guadalhorce, con 98 viviendas libres iniciadas por cada 100 habitantes. Son 
éstos síntomas claros del proceso urbanizador en municipios con una renta neta media 
declarada que, en la mayoría de los casos superaba la media andaluza. 
 
Tabla C5.32: Municipios con VPO-Pública ≥ 20 iniciaciones por cada 1.000 habitantes, 
características socioeconómicas y parque de viviendas.  
MUNICIPIOS Y PROVINCIA  

































GELVES SE 16 14175,28 118 28,42 6,08 7,03 18,94 
BORMUJOS SE 14 10448,08 89 30,13 8,21 13,76 4,35 
HUÉRCAL DE 
ALMERÍA 
AL 17 10625,50 71 0,00 10,53 18,82 4,54 
JUN GR 21 11435,47 58 132,76 16,75 5,33 14,72 
ROQUETAS DE MAR AL 42 12289,80 40 0,00 42,31 16,63 7,47 
ALMENDRO (EL) HU -9 9143,542 38 2,37 16,67 29,17 2,92 
RINCONADA (LA) SE 17 9850,54 34 11,40 12,61 11,90 10,39 
SANTIPONCE SE 8 10153,95 32 8,88 1,78 9,58 7,11 
ALHAURÍN DE LA 
TORRE 
MA 69 11798,82 31 61,36 28,99 7,75 3,36 
DOS HERMANAS SE 36 12447,300 31 11,88 3,26 8,65 8,57 
GÁDOR AL -2 9565,724 31 0,00 24,75 1,87 10,22 
GALLARDOS (LOS) AL 15 10364,53 30 0,00 14,53 13,87 5,28 
VÍCAR AL 56 8530,42 30 0,00 9,55 15,16 4,90 
CARTAYA HU 14 10937,72 28 61,41 37,94 12,75 5,39 
EJIDO (EL) AL … 10716,18 28 0,00 7,58 19,76 5,16 
TORRE DEL CAMPO JA 6 12938,53 23 32,83 5,38 16,24 5,28 
RINCÓN DE LA 
VICTORIA 
MA 61 8653,34 23 97,77 63,88 5,95 4,54 
PUERTO REAL CA 24 6928,279 22 45,38 10,34 5,38 18,43 
NÍJAR AL 14 8843,520 22 0,00 26,87 18,94 7,21 
BACARES AL -21 12777,61 22 0,00 31,00 25,53 4,26 
PECHINA AL 17 9721,13 21 0,00 24,73 23,78 6,51 
ALCALÁ DE 
GUADAIRA 
SE 15 9609,02 20 11,83 5,04 11,44 12,06 
LUCENA CO 7 14175,28 20 17,34 7,62 13,37 8,70 
Fuente: elaboración propia 
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 Un aspecto interesante a destacar es la relación existente entre el desarrollo de 
iniciativas públicas de vivienda de nueva planta (promoción pública directa) y los programas de 
vivienda protegida de régimen especial con los intervalos de renta en los diferentes municipios 
de Andalucía47 (mapa C5.18). 
 
Mapa C5.18: Relación entre renta neta media declarada y nº de viviendas VPO calif
 
 
 Especialmente interesantes parecen los casos de aquéllos municipios con unos nivele
de renta neta media declarada
Interprofesional, y donde el número de actuaciones de VPO de iniciativa pública directa y 
régimen especial se situaban en valores inferiores a la media de la serie (casos A), municipios en 
                                                          
47
 Serie referida a los programas: Vivienda de Protección Oficial de Promoción Pública, 
Vivienda de Protección Oficial de Régimen Especial, en términos relativos, po
estar referido a un estrato poblacional con menores recursos y mayor necesidad de vivienda.
valor medio de la serie referida al nº de viviendas de protección oficial de promoción pública y de régimen 
especial por cada mil habitantes, cifrado en 7,73. Y r
SMI del año 1995, establecido según 
anuales (5275,68 euros). 
-1999 
Etapa 1992-1995. 
Fuente: elaboración propia 
 situados por debajo de 1,5 veces el Salario Mínimo 
Vivienda de Protección y 
r la cada millar de habitantes, al 
especto a los intervalos de renta, se han elegido en base al 
Real Decreto 2548/1994, de 29 de diciembre, fijado en





 Se ha utilizado el 
 877.800 ptas. 
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su mayoría situados en zonas serranas, caracterizados por un despoblamiento importante (con 
algunas excepciones) y un parque de viviendas infrautilizado, como evidencian los datos del 
censo de viviendas de 1991 (tabla C5.33) 
 
 El caso B es el más extendido en el mapa regional: municipios con un número de 
actuaciones de vivienda inferior a la media de la serie y unos niveles de renta situados entre 1,5 y 
2,5 veces el SMI. Se trata de municipios ubicados, en el 36% de los casos, en las áreas que el 
Plan considera prioritarias y preferentes de intervención, lo cual lleva a concluir que en estos 
casos posiblemente debería haberse realizado mayor esfuerzo en la ejecución de los programas.  
  
 También resulta relevante que en capitales provinciales como Sevilla, Granada, Huelva, y 
municipios con más de 50.000 habitantes como El Puerto de Santa María o Algeciras, no exista 
un desarrollo más elevado de iniciativas. 
 En otro sentido, el mapa refleja aquellos casos en los que las iniciativas de vivienda 
(pública y régimen especial) superan a la media regional, independientemente de los diferentes 
umbrales de renta neta media municipales, a veces con rentas netas medias elevadas. Solamente 
los municipios que a continuación se detallan se encuentran en las áreas de intervención que 
establecía el Plan: La Rinconada, Santiponce, Gelves, Espartinas, Lebrija. Carmoma, Pinos Puente, 
Pulianas, Jun, Cullar Vega; estando las demás fuera de las mismas, lo que revela un posible 
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Tabla C5.33: Los municipios andaluces con menos actuaciones de vivienda y menos renta. 
MUNICIPIOS Y PROVINCIAS 
CARACTERÍSTICAS SOCIOECONÓMICAS 












Taberno AL 24,24 6159,65 19,82 10,83 
Montejícar GR -1,67 6252,68 3,22 20,17 
Alpujarra de la Sierra GR -17,81 6401,45 19,14 19,27 
Arroyomolinos de León HU -1,66 6566,63 15,67 20,06 
Gastor (El) CA 1,7 6568,57 4,94 18,5 
Abrucena AL -13,16 6591,65 20,47 8,22 
María AL -9,82 6798,53 0,11 36,31 
Montefrío GR -3,24 6911,81 4,97 23,17 
Moclín GR -6,5 7066,32 10,53 12,24 
Castril GR -21,27 7137,36 12,9 24,02 
Marchal GR -13,57 7211,52 12,85 7,82 
Salar GR -2,1 7237,06 6,26 19,36 
Chirivel AL -7,72 7399,55 20,34 13,72 
Porcuna JA -4,59 7402,06 9,36 12,34 
San Sebastián de los 
Ballesteros CO 4,16 7476,65 14,34 1,05 
Santaella CO 9,63 7515,6 11,67 11,22 
Cabra del Santo Cristo JA -20,17 7547,21 20,9 9,4 
Dos Torres CO 0,76 7552,1 14,97 16,54 
Busquístar GR -23,32 7598,82 26,03 26,71 
Iznájar CO -18,73 7611,72 8,87 15,57 
Teba MA -0,09 7655,26 10,88 13,98 
Valle de Abdalajís MA -1,12 7727,38 2,49 19,9 
Aroche HU -11,24 7737,08 2,55 29,38 
Villanueva del Rey CO -19,55 7747,59 23,72 20,07 
Colmenar MA -7,33 7786,92 5,43 28,08 
Santiago JAÉN -15,88 7796,84 17,75 20,29 
Cuevas Bajas MA -5,6 7806,79 9,17 10,36 
Fiñana AL -9,11 7813,75 15,66 11,31 
Líjar AL -6,47 7863,32 11,34 40,41 
Diezma GR -1,93 7886,35 22,13 27,27 
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 Como reflexión final al análisis del Plan 1992-1995 cabe poner de relieve la distribución 
territorial de las actuaciones iniciadas y la importancia concedida a los ámbitos territoriales de 
planificación prioritaria y preferente, tal y como especificaba la normativa. Las implicaciones del 
desarrollo de programas en base a ayudas y subvenciones enfocadas en las áreas de 
planificación y su vinculación con los módulos geográficos de aplicación de precios de las 
viviendas en estos ámbitos se convierten en temas cruciales para comprender cómo la política 
de vivienda está directamente influida por la política económica y no es sólo un factor del sector 
de la construcción sino también una consecuencia de las necesidades del mercado de la 
vivienda, afectado directamente por los intereses de los agentes que componen este sector 
económico.  
 Por otra parte, las zonas propuestas de intervención prioritaria son indicativas y no 
vinculantes, y es el gobierno municipal el encargado de gestionar el desarrollo de las 
promociones y procurar suelo para la correcta ejecución de las mismas, así, resulta paradójico 
que determinados municipios, a pesar de no encontrarse en ámbitos prioritarios y preferentes 
de intervención, si destacan por la puesta en marcha de actuaciones de nueva planta, una veces 
pudiendo ser justificado por los bajos niveles de renta municipal y necesidad de intervención en 
el bienestar de sus poblaciones, otras evidenciando unas acción constructiva en ámbitos 
sobresalientes de vivienda vacía y secundaria, evidenciando la dualidad que acompaña a la 
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5.4.1. Contexto legislativo estatal. 
 A través del Real Decreto 2190/1995, de 28 de diciembre, sobre medidas de financiación 
de actuaciones protegibles en materia de vivienda y suelo se establecía el Plan de Vivienda para 
el periodo 1996-1999 el cual supuso, básicamente, el mantenimiento del Plan de Vivienda 
anterior (1992-1995) en cuanto a programas y estructura del sistema de ayudas y financiación 
cualificada. Los objetivos sobre los cuales se consideró necesario seguir actuando fueron 
encaminados a la búsqueda de mecanismos de apoyo a la vivienda en alquiler, la rehabilitación 
y la potenciación del desarrollo de suelo destinado preferentemente a viviendas protegidas, 
estos objetivos fueron: 
 1. Necesidad de incrementar el parque de viviendas en alquiler y adecuar los precios de 
renta a las condiciones económicas de uno de los destinatarios naturales de este tipo de oferta, 
los jóvenes. Para ello se programó la cofinanciación junto a las Comunidades Autónomas de 
Viviendas de Promoción Pública destinadas a familias con ingresos inferiores a 2,5 veces el SMI, 
con el 40% de financiación cuando éstas fueran destinadas a alquiler. Así mismo, se consideraba 
de interés que las Comunidades Autónomas calificaran de protegibles nuevas tipologías de 
viviendas, intermedias entre las individuales y las residencias colectivas, siempre que fueran 
destinadas en arrendamiento a colectivos específicos, tanto hacia jóvenes como para la tercera 
edad. 
 2. Intensificación, en número de programas y amplitud territorial, de las actuaciones de 
rehabilitación de edificios y viviendas llevados a cabo hasta la fecha, así como de áreas urbanas 
completas: redefinición de las Áreas de rehabilitación, con énfasis hacia los proyectos de 
regeneración urbana y ampliación del equipamiento primario susceptible de ayudas. 
 3. Disposición de suelo edificable en cantidades suficientes y precios moderados de 
repercusión en el coste final de las viviendas, especialmente en los entornos urbanos: 
potenciación de viviendas protegidas en los patrimonios públicos de suelo. Establecimiento de 
5.4. ETAPA 1996-1999: 
II PLAN ANDALUZ DE VIVIENDA Y SUELO 
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una nueva línea de financiación a doce años con destino a la formación de patrimonios públicos 
de suelo. 
 4. Garantizar la producción anual de nuevas viviendas con precios de venta accesibles 
para los grupos de población con ingresos medios y bajos. Cofinanciación Estado-Comunidad 
Autónoma que podría suponer un 25% del coste de las viviendas cuando éstas se destinaran a la 
venta. Un aspecto interesante sería la  incorporación de un componente flexibilizador en la 
fórmula a partir de la cual se calculaban los ingresos familiares ponderados48, con el fin de 
flexibilizar el segmento de familias a las que dirigir las ayudas estipuladas en el Plan se abría la 
posibilidad de que las Comunidades Autónomas redujeran el nivel máximo incorporando otros 
criterios adicionales en la ponderación y cálculo de los ingresos máximos ponderados.  
 5. Nuevas vías de financiación cualificada a viviendas promovidas como experiencia 
piloto en el uso de nuevos materiales menos contaminantes y con menor consumo energético y 
de consumo de agua. Así mismo, se impulsa la Cuenta Ahorro Vivienda, subsidiando los tipos de 
interés en el primer año de amortización del préstamo, y alcanzando el 100% para el primer 
acceso a la vivienda. Otro aspecto en esta línea fue la ampliación del plazo de amortización en 
los préstamos correspondientes a viviendas de protección oficial de régimen especial, de 20 a 25 
años. 
 Este plan tuvo finalmente una vigencia de dos años. Diversos autores coinciden en 
afirmar que la recuperación de la economía nacional durante esta etapa, la disminución de las 
                                                           
48
 La ponderación de los ingresos se efectuaría de acuerdo a la siguiente fórmula:  
IFP = BI x N x A x T x V, siendo: 
IFP: Cuantía de los ingresos ponderados, en número de veces el salario mínimo interprofesional. 
BI: Cuantía de la base o bases imponibles acreditadas en número de veces el salario mínimo  interprofesional. 
N:  Coeficiente ponderador en función del número de miembros de la unidad familiar y, en su caso, de  sus 
edades, en el momento de solicitar la financiación cualificada. 
A: Coeficiente ponderador en función del número de miembros de la unidad familiar que aportan, al  menos, 
el 20 por 100 de los ingresos. 
T: Coeficiente ponderador igual a la relación por cociente entre el módulo vigente aplicable al área geográfica 
homogénea con menor módulo y el correspondiente a la localidad en la que esté  ubicada  la vivienda objeto 
de la actuación protegible. 
V: Coeficiente ponderador en función de otras circunstancias específicas, según normativa específica de la 
Comunidad Autónoma al respecto. 
Los coeficientes ponderadores serían los mismos a los de la etapa anterior. 
La política de vivienda en Andalucía en el período 1984-1999 
 
P á g i n a  | 230 
 
tasas de paro y el incremento de los préstamos hipotecarios a tipos de interés cada vez más 
bajos motivó que los promotores se inclinaran hacia el desarrollo de viviendas libres más que a 
las sometidas a régimen de protección oficial, lo cual se tradujo en una escasa trascendencia real 
de la política de vivienda en esta etapa (RODRIGUEZ LOPEZ, 1997; ANTON GÓMEZ, 1999).  
 
5.4.1. Contexto legislativo autonómico. 
 La Política de Vivienda Autonómica en la etapa 1996-1999 siguió con carácter continuista 
los programas y actuaciones llevados a cabo en la etapa anterior, como ocurrió con el Plan 
Estatal de Vivienda. Sería en los objetivos instrumentales donde el II Plan Andaluz de Vivienda y 
Suelo 1996-199949 dedicaría una mayor definición y una adecuación más precisa a la situación 
social de aquel momento. 
 Las  principales novedades incorporadas a los preceptos heredados de la etapa anterior 
fueron las siguientes: 
 1.  En relación a las áreas de actuación. 
 En función a las necesidades concretas de cada ámbito se haría necesaria la 
potenciación de determinadas figuras de aplicación, siendo incrementados los niveles de ayuda 
para cada figura en aquellos ámbitos de mayor dimensión demográfica y complejidad en el 
acceso a la vivienda. El objetivo era el mismo que en la etapa precedente: asegurar la 
promoción de viviendas y el desarrollo de actuaciones de suelo en los ámbitos geográficos con 
mayores necesidades, diferenciándose entre núcleos principales, áreas prioritarias y áreas 
preferentes de actuación: 
* Núcleos principales: las ocho capitales provinciales y el resto de municipios andaluces de más 
de 50.000 habitantes: Sevilla, Málaga, Granada, Cádiz, Córdoba, Huelva, Jaén, Almería, Linares, 
Alcalá de Guadaira, Dos Hermanas, Sanlúcar de Barrameda, Vélez-Málaga, Puerto de Santa 
                                                           
49 Cabe añadir, sin embargo, que aunque este plan estaba previsto ser llevado a cabo en el cuatrienio 1996-
1999, finalmente abarcaría un trienio. Este cambio estaría motivado por un nuevo Plan Nacional de Vivienda y 
Suelo para el período 1998-2001, puesto en marcha por el nuevo gobierno estatal, de signo diferente al 
gobierno andaluz. Ese conjunto de circunstancias políticas y también económicas motivarían la necesidad de 
redacción de un nuevo Plan de Vivienda para Andalucía, que abarcaría el período 1999-2002, el cual será 
analizado en el siguiente capítulo. 
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María (El), Jerez de la Frontera, Marbella, San Fernando, Chiclana de la Frontera, Línea de la 
Concepción (La), Algeciras. 
 
 Así mismo, se potenció la inclusión de mayor número de municipios hacia la categoría 
de área prioritaria o preferente, con una importante representación del dominio litoral andaluz 
(tabla C5.34): 
 
* Área prioritaria: municipios pertenecientes a los entornos metropolitanos de Sevilla y Málaga, 
las áreas urbanas de Bahía de Cádiz, Campo de Gibraltar y Granada, y las áreas de influencia de 
Almería, Córdoba, Huelva y Jaén, que no estuvieran incluidos en la categoría anterior. 
* Área preferente: Conjunto de municipios no incluidos en las dos categorías anteriores cuya 
población superara los 10.000 habitantes. A ellos podría sumarse los municipios de menor 
dimensión que manifestaran un fuerte dinamismo. 
* Municipios con niveles de ayuda estándar: Municipios donde la problemática de la vivienda no 
presentara problemas de especial envergadura. 
Tabla C5.34: Nuevos municipios incluidos en áreas prioritarias o preferentes en el Plan 1996-1999 
respecto al Plan 1992-1995. 
NUEVOS MUNICIPIOS INCLUIDOS EN ÁREAS PRIORITARIAS 
RESTO LITORAL 
 
* Nerja, Torrox y Algarrobo (en el Plan 1992-1995 estaban clasificados como "Resto de 
áreas") 
* Ejido (El), Adra, Motril, Mijas, Fuengirola, Estepona (clasificados en el Plan 1992-1995 como 
áreas preferentes") 
VALLE DEL GUADALQUIVIR Utrera (incluido en el Plan 1992-1995 en el área preferente. 
NUEVOS MUNICIPIOS INCLUIDOS EN ÁREAS PREFERENTES 
AG. URBANA DE LITORAL Níjar, Álora, Pizarra, Coín. 
RESTO LITORAL 
 
Cartaya, Lepe, Ayamonte, Bollullos Par del Condado, Almonte 
Isla Cristina, Chipiona, Medina-Sidonia, Vejer de la Frontera, Conil de la Frontera, Berja, 
Vícar, Mojonera (La) 
VALLE GUADALQUIVIR 
 
Villacarrillo, Baeza, Palma del Río, Sanlúcar la Mayor, Brenes, Aguilar de la Frontera, 
Marchena, Viso del Alcor (El), Mairena del Alcor, Pilas, Estepa, Puebla de Cazalla (La), 
Cabezas de San Juan (Las) 
SIERRA MORENA-LOS  
PEDROCHES 
Villanueva de Córdoba, Carolina (La), Peñarroya-Pueblonuevo, Bailén, Valverde del Camino. 
SIERRAS Y VALLES BETICOS 
Huéscar, Jódar, Alcaudete, Albox, Rute, Guadix, Illora, Archidona, Villamartín 
Ubrique 
Fuente: elaboración propia,  
a partir de Decreto 51/1996, de 6 de febrero y Decreto 119/1992, de 7 de julio. 
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 Por otra parte, en esta etapa se llevó a cabo una reducción en el número de áreas 
geográficas en cuanto a aplicación de módulos básicos de venta y arrendamiento de las 
viviendas respecto a la etapa anterior, de modo que los núcleos principales y áreas prioritarias se 
corresponderían con el área geográfica primera y las áreas preferentes con el área geográfica 
segunda, refiriéndose el área geográfica tercera al resto de municipios de Andalucía (mapa 
C5.19) 
Mapa C5.19. Áreas de intervención y de aplicación de módulos (precios vivienda). 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
2. Atención focalizada en la corresponsabilidad interadministrativa: mediante mecanismos de 
gestión y ejecución para propiciar mayor coordinación con la Administración General del Estado 
y la Administración Local, asegurando la participación activa de los ayuntamientos en la dotación 
de suelo para el desarrollo de actuaciones protegidas. A estos efectos, se impulsarían "Planes 
Concertados de Vivienda y Suelo Residencial" en los núcleos principales que optaran por el 
desarrollo de actuaciones de vivienda y suelo residencial acogidas al sistema de ayudas del II 
Plan, consistente en documentos técnicos donde se desarrollara la estrategia de vivienda y suelo 
residencial programado para el cuatrienio 1996-1999. La formalización de los acuerdos entre 
Ayuntamientos y Consejería de Obras Públicas se concretarían mediante Convenios-Programa, 
como sucedía en la etapa anterior. 
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3. Necesidad de seguir incrementando la atención a los colectivos con mayor dificultad en el 
acceso a la vivienda para los que habría que destinar mayor porcentaje de gasto público: Los 
jóvenes y las familias con ingresos medios y bajos.  
Para las familias con ingresos medios y bajos, y en especial aquéllos que accedieran por primera 
vez a una vivienda, el Plan contemplaba financiación cualificada con subsidios de tipos de interés 
y subvenciones directas para las familias que tuvieran hasta 3,5 veces el SMI, incrementándose 
las ayudas para aquéllos que se situaran en niveles inferiores de ingresos. Los solicitantes con 
SMI hasta 5,5 veces sólo podrían recibir financiación cualificada pero no ayuda directa. 
Los solicitantes menores de 35 años tendrían destinados unos porcentajes de subvención por 
parte de la Consejería de Obras Públicas y Transportes que se verían incrementados por el 
hecho de optar a la primera vivienda en propiedad, con diferentes beneficios en función de los 
niveles ponderados de ingresos y superficie útil de la vivienda (tabla C5.35) 
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% SOBRE EL PRECIO DE LA VIVIENDA 
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* Notas: COPT= Consejería de Obras Públicas y Transportes; 
              MOPTA=Ministerio de Obras Públicas, Transporte y Medio Ambiente. 
Fuente: elaboración propia a partir de II Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. 
 
 Respecto al grado de cumplimiento del Plan (tabla C5.36), éste refleja un cumplimiento 
global de objetivos satisfactorio en la mayoría de los programas, a pesar de que el horizonte 
temporal del Plan se modificara y se dispusiera de un año menos de desarrollo.  En términos 
absolutos, se financiaron un total de 105.328 viviendas, se rehabilitaron 43.099 y se adquirió 
suelo para otras 11.673 viviendas. Por tipo de actuaciones, las promociones de viviendas de 
nueva planta para su acceso en propiedad fueron las que mayores resultados alcanzaron, 
superando los objetivos inicialmente propuestos. Entre las figuras que no consiguieron cumplir 
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los objetivos programados fue la referida a la formación de patrimonios públicos de suelo para 
el desarrollo de nuevas viviendas protegidas, y en segundo lugar la promoción pública de nueva 
planta destinada al alquiler (promoción pública directa). Resulta paradójico, en el caso de las 
viviendas públicas de nueva planta destinadas al alquiler, a pesar de la alta asignación 
presupuestaria que la Junta de Andalucía había destinado para tal fin, cifrado en 73.705 millones 
de pesetas (442.975.971 euros). En términos generales, el Plan 1996-1999 tenía asignado un 
presupuesto global que superaba al destinado hacia el Plan de vivienda anterior (1992-1995) en 
un 80,5%, con las mayores diferencias presupuestarias encontradas en las partidas destinadas a 
la VPO de régimen especial (88,3% de crecimiento presupuestario respecto a la etapa 1992-
1995) y la VPO de régimen general (80,57% de crecimiento). 
Tabla C5.36: Ejecución global de programas. II Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. 1996-1998. 
CUANTIFICACIÓN DE OBJETIVOS 
Y EJECUCIÓN POR PROGRAMAS 
OBJETIVOS EJECUCIÓN 
Viviendas Viviendas % Objetivos 
LA PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA 
DESTINADAS AL ALQUILER 
5.500 3.299 59,98 
- PROMOCIÓN PÚBLICA DIRECTA 5.500 3.299 59,98 
LA PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA 
PARA SU ACCESO EN PROPIEDAD 
46.350 52.975 114,29 
- VIVIENDA PROTEGIDA (RÉG. ESPECIAL) 9.700 15.694 161,79 
- VIVIENDA PROTEGIDA (REG. GENERAL) 34.500 36.574 106,01 
- AUTOCONSTRUCCIÓN 2.150 707 32,88 
LA REHABILITACIÓN DE VIVIENDAS 43.150 43.099 99,88 
- REHABILITACION PREFERENTE 21.000 18.720 89,14 
- TRANSFORMACIÓN DE INFRAVIVIENDA. 2.300 1.518 66,00 
- REHABILITACIÓN DEL PARQUE PÚBLICO  RESIDENCIAL 10.700 11.200 104,67 
- MEJORA VIVIENDA RURAL 2.800 2.986 106,64 
- REHABILITACIÓN DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS 5.300 8.245 155,57 
- PROMOCIÓN PÚBLICA DE ACTUACIONES SINGULARES 1.050 430 40,95 
LA MOVILIZACIÓN DEL PARQUE DE VIVIENDAS 8.100 5.955 73,52 
- VIVIENDAS A PRECIO TASADO 8.100 5.955 73,52 
TOTAL ACTUACIONES DE VIVIENDA (1) 103.100 105.328 102,16 
SUELO 23.900 11.673 48,84 
- FORMACIÓN DE PATRIMONIOS PÚBLICOS DE SUELO Y 
URBANIZACIÓN DE SUELO PARA SU INMEDIATA EDIFICACIÓN 
23.900 11.673 48,84 
TOTAL ACTUACIONES DE SUELO PARA VIVIENDA (2) 23.900 11.673 48,84 
TOTAL (1) + (2) 127.000 117.001 92,13 
Fuente: Consejería de Fomento y Vivienda. 
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Tabla C5.37. Presupuestos del Plan 1996-1999. 
TIPO DE ACTUACIÓN ESTADO 
(mill. de pesetas) 
JUNTA ANDALUCÍA 
(mill. de pesetas) 
TOTAL 
(mill. de pesetas) 
TOTAL 
(euros) 
1. VPO RÉGIMEN ESPECIAL 26.234 7.253 33.487 201.260.923,39 
1. 1. Venta 16385    
1. 2. Alquiler 9849    
2. VPO RÉGIMEN GENERAL 25151 12.608 37.759 226.936.160,49 
3. VIVIENDA PRECIO TASADO 6735 793 7528 45.244.191,22 
4. VPO - PÚBLICA (NUEVA PLANTA)  73.705 73.705 442.975.971,54 
4.1. Directa  53.470   
4.2. Autoconstrucción  9.485   
4.3.Actuaciones singulares  10.750   
5. REHABILITACIÓN DE VIVIENDA 1477 73.790 75627 454.527.424,18 
5.1.Preferente  23.800   
5.2.Vivienda rural e infravivienda  34740   
5.3 Reparación del patrimonio  15250   
6. SUELO 2563 1688 4251 25.549.024,56 
TOTAL   211762 1.272.715.252,49 
Fuente: elaboración propia a partir de II Plan Andaluz de Vivienda. 
 
 
5.4.3. Análisis: distribución territorial de las actuaciones y características. 
 El primer aspecto importante a destacar en la aplicación de la política de vivienda en el 
trienio 1996-1998 fue el descenso en el número de municipios donde se llevó a cabo actuaciones 
de vivienda y/o rehabilitación, siendo 732 los municipios donde se intervino mediante alguno de 
los programas que contemplaba el Plan, el 95% del total municipal andaluz, un valor cercano al 
98% del Plan de Vivienda de la etapa anterior. 
 Respecto a las actuaciones llevadas a cabo según programas, las viviendas de protección 
oficial promovidas por el sector protegido volvían a ser, una vez más, las que alcanzaron mayor 
protagonismo en el conjunto andaluz, con un 40,3% de representación municipal respecto al 
total de actuaciones, aunque el número total de municipios donde se visaron viviendas a precio 
de tasado también alcanzó un valor y porcentaje similares (tabla C5.38). A nivel provincial, Cádiz, 
Sevilla y Málaga fueron las provincias donde mayor número de actuaciones se llevaron a cabo 
en términos absolutos50 (viviendas de nueva planta, adquisición a precio de tasado y 
                                                           
50TOTAL ACTUACIONES= VP TASADO + VPO PUBL. + VPO PROTEG.+ REH. TOTAL 
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rehabilitación), y relativizando el dato por la población serían Cádiz, Almería y Málaga las que 
destacarían con los valores más elevados (tabla C5.39).  
 
Tabla C5.38: Nº de municipios donde se han desarrollado actuaciones por tipo y porcentaje 
respecto al total de municipios de Andalucía (período 1996-1998). 
1996-1998 VP- TASADO % VPO-PÚBLICA % VPO-PROTEGIDA % REH. TOTAL % 
Nº 
MUNICIPIOS 
307 40 141 18 311 40,3 701 91 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
 
 Respecto a las áreas de planificación, de nuevo las áreas prioritarias, junto a los núcleos 
principales, fueron los ámbitos donde el total de actuaciones de nueva planta y adquisición a 
precio de tasado alcanzaron los valores más elevados de actuación, tanto en términos absolutos 
como relativizados por la población (tabla C5.40). De este modo, el desarrollo de actuaciones en 
municipios de escasa entidad poblacional (639 municipios) significó un número total de 
actuaciones de vivienda equivalente al desarrollado en los municipios de población superior a 
100.000 habitantes, cifrado en diez municipios (tabla C5.41). Así mismo, sería en los ámbitos sin 
prioridad de intervención (en la tabla C5.40:"resto"), donde las actuaciones de rehabilitación 
llevadas a cabo seguirían teniendo mayor protagonismo, tal y como ocurrió en las actuaciones 
reguladas mediante el I Plan de Vivienda, municipios con poblaciones de hasta diez mil 
habitantes, donde se produjeron las mayores actuaciones (tabla C5.40 Y C5.42).  
Tabla C5. 39 : Número de actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación51 (valores 

















ALMERÍA 674 1,34 209 0,42 3772 7,49 4655 9,24 2554 5,07 7209 14,31 
CÁDIZ 763 0,69 1163 1,05 12692 11,47 14618 13,21 7023 6,35 21641 19,56 
CÓRDOBA 362 0,47 236 0,31 4174 5,46 4772 6,24 3237 4,24 8009 10,48 
GRANADA 1411 1,75 1132 1,41 3499 4,35 6042 7,51 2622 3,26 8664 10,77 
HUELVA 310 0,68 514 1,13 2920 6,43 3744 8,24 2240 4,93 5984 13,17 
JAÉN 815 1,26 450 0,70 2785 4,30 4050 6,26 3347 5,17 7397 11,43 
MÁLAGA 936 0,75 1030 0,83 11486 9,23 13452 10,81 3930 3,16 17382 13,96 
SEVILLA 699 0,41 1402 0,82 10904 6,38 13005 7,60 5031 2,94 18036 10,55 
ANDALUCÍA 5970 0,83 6136 0,85 52232 7,22 64338 8,89 29984 4,14 94322 13,04 
Fuente: elaboración propia. 
                                                           
51 Para evidenciar el número de actuaciones de VPO Pública se utilizan las actas de Inicio de obras y para el número de 
actuaciones en VPO Protegida, se utilizan las concesiones de calificación provisional. 
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Tabla C5.40: Número de actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación por áreas de 
intervención política (valores absolutos y relativizados por cada mil habitantes). 1996-1998. 
1996-1998 
ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) TOTAL REHABILITACIÓN (3) VDA. 
PRECIO TASADO PÚBLICA PROTEGIDA (1 y 2) ESTATAL AUTONÓMICA TOTAL LIBRE (4) 
NÚCLEO PRINCIPAL (A) 2.917 2.356 27.975 33.248 4.089 4.265 8.354 73.155 
PRIORITARIA (B) 1.849 578 11.258 13.685 1.005 2.185 3.190 42.805 
(A) + (B) 4.766 2.934 39.233 46.933 5.094 6.450 11.544 115.960 
PREFERENTE 684 1.293 9.991 11.968 980 3.545 4.525 26.689 
RESTO 520 1.909 3.008 5.437 2.243 11.672 13.915 18.845 
ANDALUCÍA 5.970 6.136 52.232 64.338 8.317 21.667 29.984 142.649 
 
(‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) (‰ ) 
NÚCLEO PRINCIPAL (A) 0,88 0,71 8,41 10,00 1,23 1,28 2,51 21,99 
PRIORITARIA (B) 1,64 0,51 10,00 12,16 0,89 1,94 2,83 38,02 
(A) + (B) 1,07 0,66 8,81 10,54 1,14 1,45 2,59 26,05 
PREFERENTE 0,53 1,00 7,73 9,26 0,76 2,74 3,50 20,64 
RESTO 0,35 1,28 2,02 3,65 1,50 7,83 9,34 12,64 
ANDALUCÍA 0,83 0,85 7,22 8,89 1,15 2,99 4,14 19,71 
Fuente: elaboración propia 
 
En cuanto a los dominios territoriales de Andalucía, destacan las aglomeraciones urbanas de 
litoral y el resto de municipios pertenecientes al domino litoral andaluz como los ámbitos donde 
las actuaciones totales de vivienda de nueva planta (en términos absolutos y relativos respecto a 
la población) fueron más elevados. En el caso de las actuaciones de vivienda de promoción 
pública, este hecho difiere respecto a la tendencia acontecida en el período 1992-1995, donde 
los valores más elevados se localizaron en el Valle del Guadalquivir, las Béticas y Sierra Morena-
Pedroches. Así mismo, respecto a las actuaciones de rehabilitación continuarían siendo los 
ámbitos rurales donde se alcanzarían mayores valores relativos (tabla C5.41) 
Tabla C5.41. Actuaciones de Vivienda y Rehabilitación relativizado por la población (‰). Etapa 
1996-1999. 
ACTUACIONES (‰) ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) 
TOTAL 
(1 y 2) 
REHABILITACIÓN (3) VDA. 
LIBRE 
(4) 
DOMINIOS PRECIO TASADO PÚBLICA PROTEGIDA ESTATAL AUTONÓMICA TOTAL 
AU- INTERIOR 1,19 0,55 5,98 7,72 0,64 1,04 1,68 13,15 
AU-LITORAL 0,99 0,83 10,21 12,04 1,73 1,87 3,60 26,51 
RESTO LITORAL 0,87 0,80 7,99 9,66 0,63 2,53 3,17 59,64 
S. MORENA- 
PEDROCHES 
0,46 0,79 3,57 4,82 2,38 7,59 9,97 9,73 
SS. Y VALLES BETICOS 0,42 1,75 3,60 5,78 1,39 6,84 8,23 13,25 
VALLE GUADALQ. 0,33 0,73 8,56 9,62 0,95 3,75 4,70 11,22 
ANDALUCÍA 0,83 0,85 7,22 8,89 1,15 2,99 4,14 19,71 
Fuente: elaboración propia. 
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Tabla C5.42: Actuaciones de Vivienda y Rehabilitación por intervalo poblacional, relativizado por la 
población (‰). Período 1996-1999. 
 




MUN. PRECIO TASADO PÚBLICA 
PROTEGIDA 
(1 y 2) ESTATAL AUTONÓMICA TOTAL LIBRE R.G. R.E. 
<2000 317 124 508 140 264 550 599 4446 5045 3946 
2001-10.000 322 1002 1549 2734 1558 4656 1881 7922 9803 22636 
10.001-20.000 71 849 969 5047 2460 4634 565 2325 2890 22636 
20.001-50.000 49 964 704 7901 3718 5644 1149 2568 3717 30899 
50.001-100.000 9 704 504 7009 2278 3583 892 1279 2171 41738 
100.001-500.000 8 1718 785 7017 3464 6010 2323 2747 5070 15581 
> 500.001 2 609 1117 6262 2380 4117 908 380 1288 16222 
ANDALUCÍA 778 5970 6136 36110 16122 52232 8317 21667 29984 153658 
  ‰ ‰ ‰ ‰ ‰ ‰ ‰ ‰ ‰ 
<2000 317 0,42 1,74 0,48 0,90 1,88 2,05 15,22 17,27 13,50 
2001-10.000 322 0,70 1,09 1,92 1,09 3,27 1,32 5,56 6,88 15,88 
10.001-20.000 71 0,85 0,97 5,04 2,46 4,63 0,56 2,32 2,88 22,60 
20.001-50.000 49 0,85 0,62 6,93 3,26 4,95 1,01 2,25 3,26 27,10 
50.001-100.000 9 0,95 0,68 9,44 3,07 4,82 1,20 1,72 2,92 56,20 
100.001-500.000 8 1,23 0,56 5,03 2,48 4,31 1,66 1,97 3,63 11,17 
> 500.001 2 0,49 0,90 5,06 1,92 3,32 0,73 0,31 1,04 13,10 
ANDALUCÍA 778 0,83 0,85 4,99 2,23 4,03 1,15 2,99 4,14 21,24 
Fuente: elaboración propia 
  
 El análisis de la distribución territorial de las actuaciones totales de vivienda de nueva 
planta y adquisición de viviendas a precio de tasado, permiten destacar algunos aspectos de 
interés, coincidentes con la tendencia ya observada en la etapa anterior (mapa C5.20): 
1. Protagonismo en el desarrollo de actuaciones en municipios con entidad poblacional superior 
a los 100.000 habitantes: Sevilla y su aglomeración, Bahía de Cádiz y Algeciras, resto de capitales 
provinciales. 
2. El protagonismo continuado en la puesta en marcha de actuaciones en el caso de la comarca 
de Écija y Puente Genil y Subbético Cordobés, con municipios de entre 10.000 y 50.000 
habitantes. 
 Así mismo, la información que proporciona el mapa C5.21 proporciona matices de 
importancia a las explicación anterior. La relativización de las actuaciones mediante la población 
empadronada pone en relieve la repercusión real de las actuaciones de vivienda. De este modo, 
municipios de escasa entidad poblacional (menor a 10.000 habitantes) y no situados en áreas de 
intervención prioritarias a la aplicación de la política, destacaron por la puesta en marcha de un 
elevado número de actuaciones, como sucedió, por ejemplo, en los municipios de la comarca 
de Los Montes, en Granada.  
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Mapa C5.20. Actuaciones de vivienda pública, protegida y a precio de tasado. 1996-1998. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
Mapa C5.21. Actuaciones de vivienda pública, protegida y a precio de tasado respecto a la 
población (‰). 1996-1998. 
 
Fuente: elaboración propia. 
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 Un análisis más pormenorizado atendiendo a los diferentes programas, permite 
constatar, tal y como ya fue comentado en las cifras generales aportadas en páginas anteriores, 
que fueron las actuaciones llevadas a cabo por el sector público las que tendrían menor 
repercusión en términos cuantitativos, respecto a los programas del sector protegido. Resulta 
paradójico, ya que el Plan establecía como objetivo fundamental la producción de tales 
actuaciones durante esta etapa, con cargos a los presupuestos de la Comunidad Autónoma 
sobre suelos de titularidad pública. Se convierte así el análisis territorial del desarrollo de este 
programa en un indicador interesante de la implicación de los ayuntamientos en la búsqueda de 
soluciones al problema de alojamiento de los estratos con menores ingresos. Cabe destacar los 
municipios de Conil de la Frontera, Benalup, Huéscar y La Carolina, como aquéllos que estando 
en ámbitos preferentes de intervención, realizaron un número de actuaciones más elevado que 
el resto de municipios incluidos en el mismo área. Sin embargo, se constata un amplio número 
de municipios que, a pesar de situarse en ámbitos prioritarios o preferentes de intervención, no 
llevaron a cabo actuaciones públicas de vivienda. Serían precisamente los municipios sin 
intervención con prioridad (según el II Plan de Vivienda), donde se pondrían en marcha, en 
términos relativos, más viviendas bajo el sector público, destacando sobre el resto de provincias 
Granada: Gorafe (86‰), Fonelas (35‰); y algunos municipios de Jaén: Larva (52‰). Así mismo, 
en la provincia de Málaga destacaría Fuente de Piedra y Gaucín, y en Huelva, Campofrío (mapa 
C5.22).  
Mapa  C5.22 : Vivienda de protección oficial de promoción pública respecto a la población (‰). 
1996-1998. 
 
Fuente: elaboración propia. 
  
 
 En cuanto a las actuaciones llevadas a cabo por el 
representa las actuaciones referidas a las calificaciones provisionales de v
régimen especial en venta, reflejando una realidad diferente a lo acontecido en el sector público
ya que se constata una mayor dispersión territorial de las actuaciones. D
con población superior a 20.000 habitantes y situados en las áreas prioritarias y preferentes de 
intervención, siendo escasos los municipios donde a pesar de encontrarse en tales áreas no 
llevaran a cabo actuaciones bajo este program
directas a los promotores responsable
adquirientes en primer acceso de las mismas, tuvo la repercusión territorial  buscada, como 
puede comprobarse comparativa
viviendas de protección de régimen general
inferior a 20.000 habitantes 
destacando la escasa representación de los municipios de la provincia de Granada.
 
Mapa C5.23: VPO- 
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
sector protegido
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mente con el Plan de Vivienda anterior. En
, fueron los municipios con entidad poblacional 
donde mayor número de actuaciones se pusieron en marcha, 
Régimen Especial por cada 1000 habitantes. 199
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, el mapa C5.23 
, 
 









 Con todo, resulta interesante destacar dos aspectos importantes 
política de vivienda en esta etapa 
Andalucía) (tablas C5.43): 
 
 1. En primer lugar, la disminución en el número de actuaciones ejecutadas, que sería 
muy destacado en el caso de 
de intervención.  
 2. El crecimiento de las actuaciones de nueva planta de pr
preferentes, así como las actuaciones de rehabilitación.
 3. El importante crecimiento registrado en el número de viviendas libres visadas respecto 
a la etapa precedente en los núcleos principales y áreas prioritarias,
preferentes, claro indicador del proceso de desarrollo del sector inmobiliario en los ámbitos de 
mayor concentración poblacional
destacar que fue en las áreas donde se produjo una disminución de la intervención en materia 
de política de vivienda donde los crecimientos 




Régimen General por cada 1000 habitantes. 1996
Fuente: elaboración propia 
de la ejecución de la 
respecto a la etapa precedente (I Plan de Vivienda de 
la adquisición de viviendas a precio de tasado en todas las áreas 
omoción pública en las áreas 
 
 seguido 
 y paralela subida del precio de la vivienda (figura C5.12)
de la vivienda libre fueron más acusados. Este 
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crecimiento del precio del metro cuadrado de la vivienda libre52, precisamente en los ámbitos 
que el I y II Plan consideraban como aquéllos de mayor necesidad de intervención para 
solucionar el problema de acceso a la vivienda. 
 
 
Tabla C5.43: Crecimiento  del número de actuaciones por programa y del número de viviendas libres 
visadas (%). Período: 1996-1998 respecto a 1992-1995. 
ÁREAS DE INTERVENCIÓN 
ADQUISICIÓN (1) NUEVA PLANTA (2) TOTAL 





PRECIO TASADO  PÚBLICA PROTEGIDA 
PRIORITARIA Y NÚCLEO 
PRINCIPAL 
-76,59 -27,48 -33,72 -43,86 -0,82 73,39 
PREFERENTE -76,82 36,11 -16,63 -24,66 11,10 85,97 
RESTO -85,49 -52,96 -76,78 -73,60 -33,24 -37,07 
ANDALUCÍA -77,80 -32,23 -37,92 -46,42 -17,98 28,31 




Figura C5.12  : Viviendas libres terminadas e incremento interanual del precio de la vivienda. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento. 
 
  
 De este modo, la representación territorial de la relación existente entre el número de 
viviendas libres visadas respecto al número de calificaciones provisionales de vivienda de 
                                                           
52
 El precio de la vivienda libre en 1995 era de 514,70 euros el metro cuadrado. En 1999 alcanzó los 610 euros por 
metro cuadrado, según estadísticas del Ministerio de Fomento de España. 
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protección oficial (promoción pública y protegida), pone en evidencia el prot
vivienda libre respecto a la vivienda de protección oficial en un amplio número de municipios. El 
mapa C5.25  pone en relación tal circunstancia a nivel municipal, reflejando que la proporción 
entre vivienda libre y VPO adquiere especial int
áreas prioritarias/preferentes de intervención, donde el número de calificaciones de vivienda 
protegida era mucho menor al número de viviendas libres visadas. Se trata además de ámbitos 
caracterizados por una renta neta media declarada inferior a la media andaluza
porcentaje de vivienda vacía respecto al parque total de viviendas también superior a la media 
andaluza54. Resulta de interés destacar el municipio de Marbella, en la provincia de Málaga, con 
un número de viviendas libres visados por el colegio de arquitectos de 26.778 unidades; Isla 
Cristina, o Palos de la Frontera, evidenciando el importante proceso constructivo que se estaba 
aconteciendo en el ámbito litoral andaluz durante esta etapa (tabla
 
 
Mapa C5.25: Nº viviendas libres visadas respecto al total de calificaciones provisionales de 
vivienda de protección oficial (promoción pública y protegida). Período 1996
                                                          
53 Renta Neta media declarada en 1998: 
54 Vivienda vacía / vivienda total = 12,16 (%). Según censo de viviendas de 1991.
-1999 
erés en determinados municipios incluidos en las 
 C5.44) 
Fuente: elaboración propia 
12.125,26 euros. 
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Tabla C5.44: Relación Vivienda libre/VPO. Los municipios con mayores desajustes. 1996-1998. 
MUNICIPIO   -   PROV. 
A. VIVIENDA LIBRE 
(VISADOS) 1996-1998 









SEC./TOTAL  VAC./TOTAL  
ARAHAL (EL) SE 221 1 221,00 2,70 8.695 12,91 23,26 
BAEZA JA 282 3 94,00 0,70 8.340 28,51 9,99 
OLIVARES SE 163 2 81,50 12,56 8.199 32,47 10,84 
CASTILLEJA DE 
LA CUESTA SE 163 2 81,50 13,74 8.757 14,26 12,44 
ARRIATE MA 75 1 75,00 2,34 8.251 25,71 14,69 
ALMOGIA MA 147 2 73,50 2,37 8.215 25,67 24,87 
GUEVEJAR GR 59 1 59,00 25,17 9.489 28,94 11,75 
LOPERA JA 57 1 57,00 6,50 6.750 21,15 27,53 
MARBELLA MA 26.778 524 51,10 0,47 8.349 23,92 6,33 
SALAR GR 51 1 51,00 2,53 7.233 34,64 4,67 
ALJARAQUE HU 610 12 50,83 1,66 7.594 17,27 11,41 
ALMODOVAR 
DEL RÍO CO 81 2 40,50 4,31 7.872 16,78 21,74 
ALOSNO HU 40 1 40,00 8,67 10.180 20,83 16,93 
VILLACARRILLO JA 209 6 34,83 1,26 8.175 12,54 5,47 
PELIGROS GR 188 6 31,33 0,70 9.023 18,54 15,33 
ISLA-CRISTINA HU 2.373 79 30,04 0,51 9.101 45,94 8,35 
Fuente: elaboración propia 
  
 A modo de conclusión, podría considerarse que la política de vivienda en la etapa 1996-
1998 tuvo un marcado carácter continuista de la etapa anterior en cuanto a propósitos 
programáticos y ámbitos territoriales de actuación.  
 El hecho de que el horizonte temporal se viese acortado por la formulación de un nuevo 
Plan de Vivienda para el período 1999-2002 podría justificar el incumplimiento de los objetivos 
inicialmente programados, ya que el Plan no consiguió cumplir satisfactoriamente los objetivos 
referidos a los programas de promoción pública de nueva planta destinadas al alquiler, 
autoconstrucción, viviendas a precio de tasado y formación de suelo para el desarrollo de 
actuaciones de vivienda 
 La escasa representación territorial de la VPO de promoción pública, destinadas éstas a 
los colectivos poblacionales con menores recursos, destaca de modo sobresaliente, ya que la 
partida presupuestaria que tenía destinada no aparece finalmente plasmada en número de 
actuaciones ejecutadas en el territorio andaluz, a pesar de la urgencia social que esta figura lleva 
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asociada. Resulta también de interés destacar que fueron los municipios de menor entidad 
poblacional aquellos que pusieron mayor proporción de este tipo de viviendas, en términos 
relativos. 
 Es importante también resaltar el hecho de que se trate de una etapa caracterizada por 
los primeros síntomas del crecimiento inmobiliario, aspecto que el indicador referido al número 
de viviendas libres iniciadas respecto a las viviendas públicas y protegidas refleja tímidamente 
pero con ejemplos muy característicos de los desajustes entre ambas categorías de vivienda. Es, 
precisamente  en municipios incluidos en áreas prioritarias o preferentes de intervención pública 
donde se comienzan a atisbar las principales irregularidades. 
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Capítulo 6. La política de Vivienda en Andalucía en el período 1999 - 2014. 
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6.1 CONTEXTO POBLACIONAL, SOCIOECONÓMICO   
Y CICLO DE LA VIVIENDA. 
 El período 1999-2014 está caracterizado por una serie de circunstancias económicas que 
han condicionado el bienestar de la sociedad andaluza, influyendo directamente en las 
diferentes necesidades y posibilidades de acceso a la vivienda, al tiempo que han generado 
repercusión territorial de diferente impacto.  
 El auge inmobiliario de la Comunidad Autónoma durante los años 1998-2007 generó 
una serie de consecuencias positivas desde un punto de vista económico, pero que incidió en la 
fragilidad social de la población, incrementando la desigualdad en el acceso a la vivienda; 
circunstancia que se acentuó en la etapa de crisis económica posterior (2008-2015) 
especialmente en los colectivos más vulnerables. 
6.1.1. Contexto poblacional.  
 Desde un punto de vista poblacional, Andalucía experimentó en el período 1991-2001 un 
crecimiento del 6 % y en el período 2001-2011 el incremento registrado fue de un 13,4% (tabla 
C6.1). Así mismo la edad media de la población andaluza pasó de 34,4 años en 1991 hasta los 
39,4 en el año 2011, según la información censal proporcionada por el INE. Resulta así de 
especial interés el análisis de los porcentajes de representación por cohorte de edad respecto al 
total poblacional andaluz, y en especial, la cohorte situada entre los 25 y 34 años de edad (tabla 
C6.2) al constatarse la dificultad para llevar a cabo el proceso de emancipación entre los 
colectivos que conforman este estrato1. Un dato interesante que corrobora esta afirmación lo 
aporta la tabla C6.3, referida al porcentaje de hogares donde existe al menos una persona 
                                                           
1 Según la Encuesta Continua de Hogares para el conjunto español, una de cada tres personas de entre 25 y 34 
años todavía no se ha independizado (33,8%), circunstancia que ha ido incrementándose desde el inicio de la 
crisis económica (INE, 2015). Los diferentes Planes de Vivienda Autonómicos han ido prestando cada vez mayor 
atención a los demandantes de vivienda con edad inferior a los 35 años, teniendo constancia de la dificultad en 
el acceso para este colectivo. 
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mayor de 25 años que todavía no se ha emancipado del núcleo familiar. Así, se trata de un 
cohorte de especial interés en materia de política de vivienda en este período ya que se trata de 
un colectivo especialmente frágil, motivado por su dificultad de entrada en el mercado laboral e 
inestabilidad, como corroboran las cifras de paro (tabla C6.4), dificultando a su vez la posibilidad 
de acceso al mercado de la vivienda libre, y convirtiéndose así en un colectivo potencialmente 
demandante de vivienda de protección oficial, necesarios de ayuda pública en materia 
habitacional. En relación a ello, la información estadística referida al registro de demandantes de 
vivienda protegida de Andalucía2 (Consejería de Fomento y Vivienda, 2015), corrobora tal 
afirmación, pues se trata del colectivo con mayor número de inscritos en el sistema para optar a 
una vivienda sometida a régimen de protección oficial, en concreto el 51,61% de las personas 
inscritas en el Registro. 
 







EDAD MEDIA DE LA POBLACIÓN 
Andalucía Almería Cádiz Córdoba Granada Huelva Jaén Málaga Sevilla 
1981 6.441,20 -- 32,1 32,3 29,8 33,7 32,9 33,5 33,6 31,9 31,5 
1991 6.940,50 7,75 34,4 34,1 32,5 35,9 35,3 35,1 35,9 34,3 34 
2001 7.357,60 6,01 37,4 36,5 36,1 38,6 38,1 37,6 38,5 37,6 37 
2011 8.343,70 13,4 39,4 37,7 38,7 40,6 39,8 39,4 40,6 39,5 39,1 
Fuente: elaboración propia a partir de INE 
 
 
Tabla C6.2. Población por cohortes de edad. Años 2001 y 2011. 
Año < 20 % 20 - 24 % 25 - 34 % 35 - 49 % 50 - 64 % > 64 % TOTAL 
2001 1.794.590 24,4 614.308 8,3 1.238.170 16,8 1.568.288 21,3 1.068.232 14,5 1.073.970 14,6 7.357.558 
2011 1.842.258 22,0 507.366 6,1 1.273.581 15,2 2.040.056 24,4 1.427.932 17,1 1.280.083 15,3 8.371.276 








                                                           
2 Se realizará un análisis exhaustivo de esta información en páginas más adelantadas de este capítulo. 
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Tabla C6.3. Hogares con al menos un hijo  
mayor de 25 años de edad viviendo con los  




Hogares con al 
menos un hijo > 
25 años de edad 
% 
Almería 249.309 22.571 9,05 
Cádiz 447.975 53.321 11,90 
Córdoba 296.688 33.085 11,15 
Granada 350.186 35.224 10,06 
Huelva 189.566 21.235 11,20 
Jaén 247.993 27.213 10,97 
Málaga 606.351 60.527 9,98 
Sevilla 699.154 81.597 11,67 
ANDALUCÍA 3.087.222 334.773 10,84 
Fuente: elaboración propia a partir de INE. 
  
 Desde un punto de vista territorial, el mayor número de personas con edades 
comprendidas entre 25 y 34 años de edad se sitúan en las aglomeraciones urbanas de interior y 
litoral y el resto del dominio litoral andaluz, lo cual se corrobora también en términos 
relativizados por la población, como se muestra en la tabla C6.5, referida al año 2005. A nivel 
provincial, en términos absolutos Málaga, Cádiz y Granada destacan con los mayores valores, y 
en términos porcentuales, Almería y la capital hispalense son las provincias que mayor 
representación tienen de este cohorte.  
 
Tabla C6.5. Población con edades entre 25-34 años. 
por Dominio Territorial (2005) 
Fuente: elaboración propia (tabla C6.5 Y C6.6) 
                                                           
3












80 2.186.685 383.422 17,53 
AGLOMERACIÓN 
URBANA LITORAL 
41 1.919.510 343.355 17,89 
RESTO DEL LITORAL 108 1.228.744 22.4570 18,28 
SIERRA MORENA-
LOS PEDROCHES 
118 426.028 62.578 14,69 
SIERRAS Y VALLES 
BETICOS 
306 933.392 140.774 15,08 
VALLE 
GUADALQUIVIR 
116 1.155.440 190.403 16,48 
ANDALUCIA 
    
PROVINCIA POBLACIÓN POB. 25-34AÑOS % 
ALMERÍA 612.315 116.440 19,02 
CÁDIZ 1.180.817 206.746 17,51 
CÓRDOBA 784.376 121.847 15,53 
GRANADA 860.898 142.134 16,51 
HUELVA 483.792 85.016 17,57 
JAÉN 660.284 98.962 14,99 
MÁLAGA 1.453.409 251.792 17,32 
SEVILLA 1.813.908 322.165 17,76 
Tabla C6.6. Población con edades entre 
 25-34 años. Por provincia (2005) 
Tabla C6.4: Nº de parados por franja de edad 
y % que  representan respecto al total de 
parados. Andalucía, años 2006 y 2012. 
 
Intervalos edad Año 2006 % Año 2012 % 
<20 años 21.822 4,57 25.696 2,45 
De 20 a 24 años 47.104 9,87 98.184 9,35 
de 25 a 35 años 134.139 28,10 271.986 25,89 
de 35-49 años 170.968 35,82 410.080 39,03 
de 50-60 años 78.408 16,43 194.481 18,51 
> 60 años 24.882 5,21 50.211 4,78 
Total 477.323 100 1.050.638 100 
Fuente: elaboración propia a partir de INE. 
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Resulta de interés destacar aquéllos municipios que, aún encontrándose alejados de la influencia 
de los ámbitos de aglomeración urbana o del litoral, registran elevados porcentajes de 
población comprendida entre 25 y 35 años, como refleja el mapa C6.1 para el año 2005. 
 
 Mapa C6.1. Población entre 25 y 34 años respecto a la población total (%). Año 2005. 
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6.1.2. Ciclo de la vivienda y áreas de mercado. 
 Ligado a la argumentación basada en la dificultad de acceso a la vivienda, resulta de 
interés el análisis del ciclo de la vivienda y sus características a lo largo del período 1999-2014, 
con objeto de comprender el conjunto de factores de índole económica que han contribuido a 
que a este período se caracterice por un conjunto de problemas que se dan relevo en el año 
2008, año de bisagra a dos etapas bien diferenciadas (figura C6.1). 
Figura C6.1: El relevo de problemas de la vivienda en el año 2008 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 El sector de la construcción se convirtió durante el período 1998-2007 en un importante 
motor y dinamizador de la economía andaluza, como lo corroboran las principales estadísticas 
de contabilidad regional. Así, el análisis del peso del valor añadido bruto de los diferentes 
sectores productivos de la Región, señalaba que tras el sector servicios, preponderante tanto a 
nivel andaluz como español, el sector de la construcción se convirtió en el segundo en 
importancia en Andalucía4 a partir del año 2002, como se corrobora en la figura C6.2, donde se 
observa un crecimiento acumulado del sector de la construcción de 150% en 2007 respecto al 
año 2000.  
 
 
                                                           
4 Una singularidad  en esta Comunidad Autónoma, ya que en el caso español destacó el sector industrial como 
segundo en importancia durante todo el período 1995 – 2008, según estadísticas del INE, 2014. 
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Figura C6.2. VAB por ramas de actividad. Andalucía (1995-2010). Base 100 año 2000 
 
Fuente: elaboración propia a partir de INE 
 
 En Andalucía, junto al resto de comunidades autónomas del arco mediterráneo sur 
español, se registró unos valores muy elevados de crecimiento de su parque de viviendas en el 
período 2000-2007, en los años centrales del ciclo expansivo económico e inmobiliario español, 
contrastando con las menores cifras ofrecidas por la Cornisa Cantábrica Española5 (INE, 2014). 
Ello podría explicarse, fundamentalmente, por el atractivo climático de la vertiente mediterránea, 
siendo éste uno de los factores de potenciación turística y de desarrollo inmobiliario basado en 
la construcción de viviendas para uso turístico, entre otros motivos. Así, en el año 2006, 
Andalucía destinó 28,49 millones de m2 de superficie para la construcción de viviendas libres de 
nueva planta, destacando como la comunidad autónoma española que más superficie destinó 
para tal fin, representando un 20% del valor estatal, y cuyo valor anual fue en ascenso hasta el 
año 2007 (Ministerio de Fomento, 2007).  Pero también a nivel intra-regional o provincial, para el 
caso de Andalucía, se registran los mismos efectos: Málaga, Almería, Huelva y Cádiz fueron las 
cuatro provincias, todas ellas litorales, donde se contabilizó el mayor crecimiento, ligado a los 
desarrollos inmobiliarios turísticos y de segunda residencia durante el período 2000-2007 (figura 
C6.3) atendiendo a las estadísticas del Ministerio de Fomento de España (2013). Cabe destacar la 
alta producción de viviendas libres desarrollada en la provincia de Málaga: con un valor total de 
                                                           
5 Andalucía: 20’64%,  Murcia: 25’19% y Comunidad Valenciana: 18’72%; Galicia: 14,85%, Asturias: 13,56%, 
Cantabria: 17,48%, País Vasco: 10,22%. 
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65.000 viviendas terminadas en el año 2003, fue la provincia que adquirió el valor más alto de 
producción de Andalucía en los últimos veinte años, no alcanzado por la suma de viviendas 
libres terminadas del resto de provincias andaluzas6, fenómeno éste que cabe ser explicado ante 
el explosivo crecimiento de las urbanizaciones turístico-residenciales de la Costa del Sol y 
espacios pre-litorales cercanos. Aún así, ha de señalarse que a partir de ese año la producción 
de Málaga fue descendiendo progresivamente mientras el resto de las provincias ascendió o se 
mantuvo. En términos generales para la totalidad del territorio andaluz, cabe destacar la 
importante tendencia ascendente a partir de 1998 (tras la lenta recuperación de la construcción 
de viviendas durante la recesión de mediados de los noventa), que culmina con los años 
centrales del ciclo expansivo, del 2001 al 2006, en los que la construcción de nuevas viviendas se 
mantuvo siempre por encima de las 100.000 unidades/año, con el máximo de 2006 en el que se 
alcanzaron las 125.000 vivienda terminadas, significando un total de producción de vivienda libre 
durante el período 1996-2006 de 1.109.264 unidades. A partir de dicho año se registraron 
acusados descensos interanuales en la terminación de nuevas viviendas, vinculado al proceso 
estructural de crisis económica y cambio de ciclo, no resultando excesiva la calificación de 
colapso o desmoronamiento del sector, que en 2014 se encuentra aún por debajo de la mitad 
de las cifras alcanzadas veinte años atrás, al comienzo de la serie estadística Andalucía.  
 Un indicador vinculado igualmente con el subsector de la vivienda, pero que adquiere 
importancia propia por sus repercusiones sociales, es el de la evolución de los precios de la 
misma, ya que el periodo de rápido crecimiento de la actividad constructora y edificatoria vino 
acompañado de un alza generalizada e intensa de los precios de la vivienda, por la acción 
combinada de las facilidades crediticias, la llegada masiva de capitales al mercado residencial y la 
extendida concepción de los productos inmobiliarios más como bienes de inversión antes que 
bienes de uso, como ya comentado en capítulos anteriores. La burbuja inmobiliaria en Andalucía 
se fue así retroalimentando a lo largo de los años centrales del ciclo expansivo y los precios de la 
vivienda libre presentaron una evolución alcista extremadamente rápida desde el año 2000 que 
culminó en 2007; concretamente en el máximo de éste último año el precio del metro cuadrado 
había experimentado una subida del 157,14% respecto al año 2000, pasando en este breve 
periodo de 700 a 1800 euros. A nivel provincial, cabe destacar de nuevo el protagonismo de las 
                                                           
6 En ese mismo año 2003, la producción total del resto de las provincias andaluzas fue de 53.000 viviendas. 
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provincias litorales, destacando sobre el resto Málaga y Cádiz, pues con anterioridad al período 
alcista ya registraban los precios de vivienda libre más elevados de Andalucía, seguidas de 
Huelva y la capital autonómica, en contraposición a las provincias interiores de Jaén, Córdoba, 
Granada o Almería (figura C6.4).
Figura C6.3. Viviendas libres terminadas por provincias 
          Fuente: elaboración propia a partir de estadísticas del Ministerio de Vivienda
Figura C6.4. Precios de la vivienda libre en Andalucía, por provincias y total regional (1995
Fuente: elaboración propia a partir de
  
en el período 1999 - 2014.
 
 
y total andaluz (1991 
 
 estadísticas del Ministerio de Vivienda
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 Esta evolución de los precios de la vivienda, alcanzó sus manifestaciones más extremas 
en las áreas litorales y grandes aglomeraciones urbanas de Andalucía (tabla C6.7), muchas de 
ellas con unas buenas dotaciones infraestructurales y de servicios, y una caracterización territorial 
y climática proclive al desarrollo de segundas residencias y de atracción turística, convirtiéndose, 
por todos estos factores, en la zonas con mayor presión de la demanda, tal y como corrobora la 
estadística referida a las transacciones inmobiliarias, en pleno momento álgido de la burbuja 
inmobiliaria (mapa C6.2).  
Mapa C6.2. Transacciones de vivienda en Andalucía, 2006. 
 
Fuente: Fernández-Tabales y Cruz Mazo, (2012). 
 
 Así mismo, en base a los principios de la econometría espacial (CHASCO, 2008, CANO y 
CHICA., 2001), existiría una clara influencia geográfica entre el precio de la vivienda y la vecindad 
física entre municipios que pertenecen a un mismo ámbito de influencia o dominio, siendo en 
Andalucía los municipios con entidad poblacional superior a los 25.000 habitantes aquellos 
donde los precios de la vivienda experimentaron los mayores incrementos hasta el año 2008 
(tabla C6.7). Ello conllevó a un conjunto de repercusiones negativas de índole social, 
concretamente en lo relativo a la posibilidad del acceso a la vivienda, motivado por una 
dinámica de fijación de precios condicionada por la expectativa de ganancias especulativas por 
encima del equilibrio entre la oferta y demanda reales. De este modo, los segmentos 
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poblacionales de menor poder adquisitivo y en especial los demandantes de primera vivienda 
serían los colectivos con repercusiones negativas de mayor trascendencia, concretamente en lo 
relativo a la posibilidad del acceso a la vivienda, lo que podríamos denominar un fallo del 
mercado en cuanto que los colectivos con necesidad natural a la emancipación ven 
imposibilitado el acceso. Ello iría condicionando la necesidad de intervención por parte de los 
poderes públicos en aquellas áreas donde las desigualdades podrían ser más agudas (figura 
C6.5). 
 
Figura C6.5. Áreas de mercado y necesidad de vivienda. 
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Tabla C6.7. Precio de la vivienda libre (euros/m2) en municipios > 25.000 habitantes (2005-2015) 
PROVINCIA MUNICIPIO 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2014 2015 
ALMERÍA 
Almería 1.477,4 1.702,9 1.826,8 2.131,3 2.001,6 1.754,7 1.537,8 1.432,7 1.234,1 1.111,8 
Roquetas de Mar 1.484,0 1.715,1 1.860,1 1.838,0 1.598,9 1.496,9 1.277,1 1.202,1 914,4 917,4 
Ejido (El) 1.145,8 1.437,8 1.670,2 1.600,5 1.533,6 1.277,9 1.224,9 1.207,4 925,5 805,9 
CÁDIZ 
Algeciras 1.344,6 1.510,5 1.680,8 1.752,3 1.688,7 1.491,0 1.312,4 1.320,2 939,9 1.008,1 
Arcos de la frontera 1.052,9 1.166,2 1.555,8 2.329,5 1.352,3 1.350,7 1.301,0 1.160,2 996,5 836,0 
Cádiz 1.910,4 2.334,2 2.684,2 2.778,3 2.695,5 2.663,0 2.332,1 2.256,9 1.873,4 1.800,9 
Chiclana de la Frontera 1.800,7 2.178,3 2.052,5 2.518,8 2.077,7 1.875,8 1.810,7 1.526,9 1.314,0 1.198,8 
Jerez de la Frontera 1.205,6 1.441,6 1.623,3 1.689,3 1.561,5 1.528,9 1.400,4 1.289,6 979,9 933,6 
Línea de la Concepción  1.536,8 2.004,1 1.982,8 1.942,9 2.039,8 1.843,6 1.573,6 1.487,1 1.038,9 977,5 
Puerto de Santa María 1.651,7 1.840,4 2.080,4 2.288,4 2.098,0 1.902,7 1.855,1 1.651,4 1.334,1 1.307,7 
Puerto Real 1.280,4 1.663,7 1.825,4 1.752,2 1.716,7 1.605,8 1.631,3 1.564,0 1.027,7 963,0 
Rota 1.867,4 2.212,0 2.474,9 2.441,8 2.211,5 2.071,3 1.922,8 1.879,5 1.414,0 1.363,8 
San Fernando 1.366,5 1.671,8 1.828,5 1.879,9 1.844,1 1.775,9 1.635,6 1.497,1 1.126,4 1.094,4 
Sanlúcar de Barrameda 1.443,5 1.744,3 2.149,6 2.023,9 1.863,8 1.758,4 1.553,9 1.624,7 1.054,9 1.066,0 
San Roque 1.834,6 1.714,3 2.280,3 2.160,8 2.180,8 1.955,9 1.814,7 1.767,3 1.330,8 1.343,9 
CÓRDOBA 
Córdoba 1.534,0 1.879,2 2.239,6 2.337,0 2.101,8 2.000,9 1.814,5 1.638,0 1.463,7 1.286,2 
Lucena 1.246,1 1.367,2 1.563,6 1.605,6 1.342,9 1.254,2 1.203,8 1.116,0 764,2 801,6 
Puente Génil 803,5 945,7 1.110,5 1.294,8 1.101,6 1.021,2 980,4 n.r 755,0 795,3 
GRANADA 
Granada 1.688,2 2.079,3 2.290,6 2.405,5 2.179,9 1.936,3 1.789,9 1.799,4 1.490,4 1.411,6 
Motril 1.351,6 1.580,6 1.895,8 1.831,0 1.631,2 1.565,4 1.385,8 1.195,4 1.024,6 1.034,6 
HUELVA Huelva 1.343,9 1.582,8 1.761,5 1.830,7 1.775,0 1.653,8 1.538,0 1.346,6 1.112,6 1.002,7 
JAÉN 
Andújar 785,8 1.017,2 1.132,3 1.237,0 1.077,6 1.057,9 979,8 1.125,9 779,7 715,2 
Jaén 1.327,2 1.585,1 1.740,6 1.748,6 1.608,3 1.581,3 1.723,8 1.436,9 1.208,8 1.097,7 
Linares 883,2 1.169,5 1.422,4 1.426,5 1.417,6 1.166,8 1.103,2 988,7 841,7 857,2 
Úbeda 889,6 1.283,1 1.388,4 1.397,1 1.250,2 1.234,5 1.136,9 1.177,9 903,1 869,6 
MÁLAGA 
Alhaurín de la Torre 2.010,9 1.935,9 2.078,5 2.036,0 1.729,4 1.696,4 1.670,6 1.464,3 1.216,6 1.132,6 
Antequera 1.275,7 1.495,9 1.523,4 1.842,7 1.615,1 1.368,7 1.415,5 1.361,1 976,9 1.039,8 
Benalmádena 2.310,5 2.611,6 2.578,0 2.629,9 2.307,8 2.026,0 1.888,5 1.907,4 1.310,2 1.367,6 
Estepona 2.318,8 2.433,0 2.640,2 2.713,7 2.421,1 2.001,0 1.767,3 1.668,6 1.343,3 1.302,7 
Fuengirola 2.064,0 2.352,7 2.489,0 2.503,1 2.272,8 2.043,4 1.814,2 1.786,6 1.485,2 1.459,7 
Málaga 1.781,6 2.104,8 2.247,1 2.366,3 2.184,4 1.982,1 1.765,9 1.584,6 1.256,2 1.274,0 
Marbella 2.525,6 2.675,8 2.852,1 2.705,1 2.601,1 2.183,2 2.023,6 2.090,1 1.911,5 1.897,7 
Mijas 2.205,6 2.336,4 2.474,6 2.512,7 2.146,1 2.013,9 1.762,1 1.568,9 1.233,5 1.202,9 
Rincón de la Victoria 1.968,3 2.184,4 2.457,6 2.272,7 2.130,4 1.984,3 1.730,8 1.482,8 1.241,8 1.185,9 
Ronda 1.346,1 1.681,9 1.638,5 1.787,0 1.676,1 1.538,3 1.367,4 1.419,6 1.037,1 1.032,9 
Vélez Málaga 1.677,5 1.994,0 2.285,4 2.124,7 1.812,2 1.648,3 1.540,4 1.567,0 1.110,8 1.076,5 
Torremolinos 2.081,1 2.357,2 2.538,2 2.638,0 2.154,8 2.121,7 1.909,5 1.828,0 1.444,8 1.442,0 
SEVILLA 
Alcalá de Guadaíra 1.307,8 1.538,2 1.746,6 1.857,0 1.832,0 1.673,8 1.532,9 1.380,1 1.060,4 1.047,0 
Camas 1.358,3 1.573,5 1.840,6 1.828,3 1.864,2 1.570,8 1.574,9 1.453,1 1.107,9 998,9 
Carmona 1.080,2 1.387,4 1.482,4 1.608,1 1.677,4 1.486,7 1.401,9 1.132,6 1.051,0 972,3 
Coria del Río 1.293,7 1.673,6 1.692,7 1.630,3 1.691,8 1.422,6 1.346,8 1.358,7 926,2 919,5 
Dos Hermanas 1.458,8 1.727,5 1.943,4 1.962,7 1.864,4 1.701,9 1.580,3 1.602,0 1.087,6 1.041,1 
Écija 919,3 1.101,9 1.294,7 1.453,4 1.302,8 1.158,6 1.017,1 n.r 846,0 823,7 
Mairena del Aljarafe 1.515,7 1.729,4 1.938,0 2.224,0 1.905,3 1.698,9 1.694,8 1.477,9 1.138,1 1.251,3 
Morón de la Frontera 1.051,3 1.281,6 1.259,4 1.503,2 1.429,9 1.209,9 1.644,0 n.r 936,7 922,3 
Palacios y Villafranca  1.001,7 1.157,6 1.408,1 1.540,6 1.500,9 1.326,2 1.202,9 n.r 931,1 846,9 
Rinconada (La) 1.206,0 1.514,7 1.574,1 1.656,2 1.633,8 1.512,3 1.417,3 1.339,7 1.011,6 940,5 
Sevilla 1.770,6 2.060,1 2.316,1 2.454,3 2.369,8 2.284,9 2.092,8 1.993,1 1.528,5 1.570,7 
Utrera 1.145,1 1.375,5 1.478,2 1.683,6 1.449,9 1.358,6 1.159,9 1.157,7 857,6 877,1 
*Nota: A partir del año 2014 el Ministerio de Fomento y Vivienda no proporciona los datos históricos de precios de vivienda para 
municipios de más de veinticinco mil habitantes. La autora de esta tesis tenía recopilada la información correspondiente a los años 2005-
2012 con anterioridad a esta ruptura en la serie. Ello explica que la tabla no proporcione información correspondiente al año 2013. Los 
datos n.r significan que al no ser representativos los valores de tasación realizados, los datos no han sido proporcionados por el 
Ministerio para su uso público.                                                   Fuente: Ministerio de Fomento y Vivienda. 
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 Según BROWN AND HINCHS (2008) la delimitación de áreas de mercado de la vivienda 
debe ser analizado en un período evolutivo de al menos 10 años, y señalan que el análisis de la 
oferta de vivienda según formas de tenencia y uso juegan un papel fundamental en esta 
delimitación. En este sentido, resulta de interés el análisis de la información que proporciona el 
INE sobre el parque de viviendas censado para el período en análisis (1991, 2001, 2011) para 
identificar pautas de comportamiento según dominios territoriales, provincias y municipios 
andaluces, en base a los crecimientos inter-censales registrados. 
 En relación a la evolución del parque de viviendas en el período transcurrido entre 1991 
hasta 2011 (mapa C6.3 y tabla C6.8) cabe destacar el importante crecimiento experimentado por 
el parque de viviendas en el valle del Gualdalquivir, seguido del dominio litoral y las 
aglomeraciones urbanas, tanto de interior como de litoral, circunstancia que se repite en los 
períodos inter-censales 1991-2001 y 2001-2011, aunque en el último período decenal destacó con 
mayor importancia el crecimiento del dominio litoral sobre el valle del Guadalquivir (tabla C6.8). 
A nivel provincial (tabla C6.9), fue la provincia de Almería seguida de Cádiz, Málaga y Sevilla, 
aquéllas que experimentaron mayores crecimientos porcentuales del parque total de viviendas, 
todas ellas provincias litorales a excepción de la capital autonómica, y a nivel municipal, fueron 
los municipios de la aglomeración urbana de Sevilla (comarcas de Sevilla y el Aljarafe: Castilleja 
de Guzmán, Bormujos, Umbrete, Gelves, Espartinas, Almensilla) y de la Vega de Granada (Cenes 
de la Vega, Vegas del Genil, Las Gabias, Cúllar Vega, Jun, Churriana de la Vega, entre otros) los 
que experimentaron los crecimientos más destacados, superando en 200% en 2011 el número de 
viviendas que contabilizaban en el año 1991 (tabla C6.10). 
Tabla C6.8. Población, parque de viviendas y crecimientos inter-censales. 
 DOMINIOS 
POBLACIÓN  VIVIENDA TOTAL 
CRECIMIENTO PARQUE  
VIVIENDA (%) 
1991 2001 2011 1991 2001 2011 2001-1991 2011-2001 2011-1991 
AU_INTERIOR 1.934.090 2.079.138 2.318.268 717.098 911.635 1.112.145 27,13 21,99 55,09 
AU_LITORAL 1.829.242 1.764.538 2.051.262 716.180 812.528 1.007.635 13,45 24,01 40,70 
TOTAL AG. URBANAS 3.763.332 3.843.676 4.369.529 1.433.278 1.724.163 2.119.780 20,30 22,95 47,90 
LITORAL (RESTO) 913.997 1.073.339 1.398.137 516.930 680.236 900.150 31,59 32,33 74,13 
S. MORENA- PEDROCHES 432.233 419.921 429.974 184.712 202.965 235.405 9,88 15,98 27,44 
S. Y VALLES BETICOS 976.905 910.071 942.779 407.448 457.461 528.105 12,27 15,44 29,61 
VALLE GUADALQUIVIR 854.055 1.110.551 1.230.707 300.383 467.837 569.520 55,75 21,73 89,60 
ANDALUCIA 6.940.522 7.357.558 8.371.126 2.842.751 3.532.662 4.352.960 24,27 23,22 53,12 
Fuente elaboración propia. 
 
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 
P á g i n a  | 261 
 
 Tabla C6.9. Crecimiento del parque de viviendas a nivel provincial. Período 1991-2011 (%). 
PROVINCIA VIVIENDA TOTAL 2011 VIVIENDA TOTAL 1991 CRECIMIENTO 2011-1991 (%) 
ALMERÍA 395.075 214.286 84,37 
CÁDIZ 618.550 392.434 57,62 
CÓRDOBA 396.080 281.688 40,61 
GRANADA 532.080 350.606 51,76 
HUELVA 287.800 195.077 47,53 
JAÉN 343.895 261.777 31,37 
MÁLAGA 897.405 574.631 56,17 
SEVILLA 882.260 572.083 54,22 




Mapa C6.3. Crecimiento del parque de viviendas en el período 1991 - 2011 (%). Andalucía. 
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Tabla C6.10. Municipios con altos crecimientos sus parques de viviendas (%). (1991 - 2011).  
MUNICIPIO    /   PROVINCIA POBLACIÓN (2011) CRECIMIENTO VIVIENDA TOTAL 1911-1991 
Castilleja de Guzmán SE 2.810 443,14 
Bormujos SE 20.200 382,80 
Huércal de Almería AL 16.298 366,77 
Cenes de la Vega GR 7.844 345,10 
Vegas del Genil GR 9.724 326,90 
Las Gabias GR 18.282 312,31 
Cúllar Vega GR 7.068 296,75 
Jun GR 3.548 274,36 
Churriana de la Vega GR 13.091 241,31 
Umbrete SE 8.377 238,26 
Aljaraque HU 19.468 230,55 
Alhendín GR 7.580 225,15 
Gelves SE 9.450 222,14 
Cijuela GR 3.106 213,82 
Espartinas SE 14.098 209,02 
Almensilla SE 5.756 204,40 
Cártama MA 23.225 201,37 
Fuente: elaboración propia. 
 
 Similares circunstancias se registran en el crecimiento de las viviendas principales (tabla 
C6.11 y figura C6.6), siendo el dominio litoral (98,42%) y el valle del Guadalquivir (91,89%) 
aquéllos ámbitos donde mayores crecimientos se registraron entre los años 1991 y 2011. En el 
transcurso de 20 años, Andalucía experimentó unos incrementos de viviendas principales del 
50,26%. 
Figura C6.6: Vivienda principal (1991, 2001 y 2011).  
Dominios territoriales de Andalucía. 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
  
Tabla C6.11: Crecimiento del parque principal 
de viviendas (%). Totales absolutos. 
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 Así mismo, en relación a las viviendas secundarias, y realizando el análisis en términos 
relativizados por la población (figura C6.7), se constata el mayor peso del dominio litoral 
respecto al resto de ámbitos, con unos porcentajes que oscilan entre el 15 y el 20% para los tres 
años censales. Así mismo, el análisis del crecimiento inter-censal (tabla C6.12) refleja un 
crecimiento de la vivienda secundaria en Andalucía de 46,72%, siendo el valle del Guadalquivir, 
el litoral y Sierra Morena-Pedroches, aquéllos dominios donde se experimentaron mayores 
porcentajes de crecimiento en los últimos veinte años. Cabe destacar los porcentajes negativos 
de crecimiento registrados para las aglomeraciones urbanas de litoral en el período 2011 en 
relación a la estadística de 2001, pudiendo deberse a que por los efectos de la crisis económica 
determinadas viviendas de segunda residencia fueran reconvertidas en primera vivienda, o que 
se encontraran en desuso en el momento censal, contabilizándose como vacías. El mapa 
municipal (mapa C6.4) refleja un generalizado intervalo de entre el 5 y 15% de vivienda 
secundaria respecto a la población, sorprendiendo de nuevo la alta representación de los 
municipios del Valle de Guadalquivir y surco intrabético, y el protagonismo de los municipios de 
menor entidad poblacional situados en las Alpujarras, Sierra de Aracena y Picos de Aroche, 
Sierra de Segura, Sierra de las Nieves y la aglomeración urbana de Granada, con porcentajes de 
representación mayores al 15%. 
 
Figura C6.7: Vivienda secundaria / población (%). 
Dominios territoriales de Andalucía (1991, 2001 y 2011) 
 




Tabla C6.12   : Crecimiento de la vivienda 
secundaria. Totales absolutos. (%). 
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Mapa C6.4. Vivienda secundaria respecto a la población censada (%). Año 2011.
  
 En relación al análisis del parque infrautilizado (figura C6.8) existen unos porcentajes 
bastante elevados de representación respecto a la población en el litoral, Sierra Morena
Pedroches y Sierra y Valles Béticos. Y en relación al análisis del crecimiento
vacía, ésta adquiere una representación importante en el año 2011 respecto a 1991 (tabla C6.13), 
observándose un elevado protagonismo de nuevo en las aglomeraciones urbanas, valle del 
Guadalquivir y dominio litoral, síntoma muy ilustr
desarrollo constructivo acontecido en décadas anteriores en la Comunidad Autónoma. A nivel 
provincial, tanto en términos relativizados por la población como respecto al parque total de 
viviendas, Almería y Granada destacan por ser donde se registran mayores porcentajes de 
vivienda vacía en el censo de 2011 (tabla C6.14 y mapa C6.5), en municipios, la mayoría de ellos, 
de baja entidad poblacional (no superan los diez mil habitantes) (mapa C6.6 y tabla C6.15). 
 






Fuente: elaboración propia 
 total de la vivienda 
ativo de los efectos negativos del excesivo 
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Figura C6.8: Vivienda vacía respecto a la población 
 (1991, 2001 y 2011). Dominios territoriales de Andalucía. 
 





























Almería 688.661 394.950 249.255 36,19 63,11 72.440 10,52 18,34 73.290 10,64 18,56 
Cádiz 1.244.732 618.550 447.975 35,99 72,42 94.565 7,60 15,29 75.995 6,11 12,29 
Córdoba 802.575 396.080 296.680 36,97 74,90 43.745 5,45 11,04 55.675 6,94 14,06 
Granada 922.100 532.080 350.200 37,98 65,82 88.805 9,63 16,69 93.060 10,09 17,49 
Huelva 519.826 287.740 189.525 36,46 65,87 64.910 12,49 22,56 33.325 6,41 11,58 
Jaén 667.484 343.895 248.000 37,15 72,12 36.975 5,54 10,75 58.915 8,83 17,13 
Málaga 1.594.808 897.405 606.350 38,02 67,57 170.440 10,69 18,99 120.640 7,56 13,44 
Sevilla 1.930.941 882.260 699.165 36,21 79,25 56.785 2,94 6,44 126.315 6,54 14,32 
ANDALUCÍA 8.371.126 4.352.960 3.087.150 36,88 70,92 628.665 7,51 14,44 637.215 7,61 14,64 












Tabla C6.13  : Crecimiento de la vivienda 
vacía (%). Totales absolutos. 
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Mapa C6.5. Vivienda vacía respecto a la población (%). 2011. 
 
 
Fuente: elaboración propia 
 
Mapa C6.6. Crecimiento de la vivienda vacía (%). 1991-2011  
 




 Otra información de gran importancia sobre la infrautilización del parque de viviendas es 
la referida al relación al stock de vivienda nueva sin vender. Según el Ministerio de Fomento 
(2012), Andalucía reunía en 2012 el 16,57 % del stock de viviendas sin vender del conjunto 




MUNICIPIO  /   PROVINCIA 
CRECIMIENTO 
 (%) 
Cenes de la Vega GR 345,10 
Vegas del Genil GR 326,91 
Las Gabias GR 312,32 
Cúllar Vega GR 296,75 
Jun GR 274,37 
Churriana de la Vega GR 241,32 
Umbrete SE 238,26 
Aljaraque HU 230,56 
Alhendín GR 225,16 
Gelves SE 222,14 
Cijuela GR 213,83 
Espartinas SE 209,03 
Almensilla SE 204,40 
Cártama MA 201,38 
Roquetas de Mar AL 194,06 
Burguillos SE 184,84 
Armilla GR 183,80 
Cájar GR 180,65 
Arboleas AL 180,46 
Turre AL 169,84 
Ogíjares GR 169,67 
Vícar AL 166,21 
Pulianas GR 163,28 
Vera AL 163,03 
El Ejido AL 160,98 
Güevéjar GR 160,53 
Láchar GR 160,43 
Isla Cristina HU 155,80 
Alhaurín de la Torre MA 155,31 
Tabla C6.15. Crecimientos del 
parque de vivienda vacía. Municipios 
con crecimientos superiores al 150%. 
Período 1991-2011. 
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Tabla C6.16: Stock de vivienda nueva sin vender. Andalucía en el contexto español, 2012. 
PROVINCIA, ANDALUCÍA Y TOTAL NACIONAL Stock vivienda nueva % stock sobre el total Stock /parque de viviendas (%) 
Almería 23.939 24,76 6,04 
Cádiz 14.441 14,93 2,32 
Córdoba 6.072 6,28 1,52 
Granada 9.539 9,86 1,78 
Huelva 3.273 3,38 1,13 
Jaén 5.299 5,48 1,52 
Málaga 17.103 17,69 1,89 
Sevilla 17.035 17,62 1,91 
Andalucía 96.701 100 2,21 
Total Nacional 583453 -- 2,30 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento. 
 
 Respecto a la forma de tenencia, cabe destacar, la escasa representatividad del alquiler 
en la Comunidad Autónoma (tabla C6.17). Si bien en 1991 el dato regional situaba en 5,04% las 
viviendas censadas en alquiler respecto a la población (con los ámbitos de aglomeración urbana 
y litoral los dominios con los mayores porcentajes), el censo de 2001 reflejó una bajada 
importante en el peso de esta forma de tenencia, que se recuperaría levemente diez años más 
tarde, motivado por la dificultad de acceso al mercado en propiedad en el período de crisis tras 
el estallido de la burbuja inmobiliaria. A nivel provincial Almería, Málaga y Huelva son las que 
experimentaron mayores crecimientos de sus parques de vivienda en alquiler, en contraposición 
a Cádiz, donde se registraron pérdidas de vivienda en alquiler en el año 2011 (tabla C6.18). A 
escala infra-provincial, destacaron los municipios de la Costa del Sol malageña, costa de Huelva 
y levante almeriense con los porcentajes más elevados. No puede afirmarse, en ninguno de los 
casos comentados, un cambio de paradigma, al tratarse, en términos generales, de porcentajes 
de representación muy bajos respecto a la vivienda en propiedad.  
Tabla C6.17: Vivienda en alquiler respecto a la población. Andalucía. Censos de 1991, 2001 y 2011. 
DOMINIOS 
VIVIENDA EN ALQUILER 
1991 % 2001 % 2011 % 
AGLOMERACIÓN URBANA DE INTERIOR 112866 5,84 61820 2,97 83755 3,61 
AGLOMERACIÓN URBANA DE LITORAL 119204 6,52 70127 3,97 92490 4,51 
TOTAL AGLOMERACIONES URBANAS 232070 6,17 131947 3,43 176245 4,03 
LITORAL (RESTO) 52089 5,70 36868 3,43 69505 4,97 
SIERRA MORENA- LOS PEDROCHES 14518 3,36 9515 2,27 9345 2,17 
SIERRAS Y VALLES BETICOS 25444 2,60 19801 2,18 21690 2,30 
VALLE GUADALQUIVIR 26022 3,05 23871 2,15 26095 2,12 
ANDALUCIA 582213 5,04 222002 3,02 302880 3,62 
Fuente: elaboración propia 
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Mapa C6.7. Vivienda en régimen de alquiler respecto a la población censada (%). Año 2011. 
 
Fuente: elaboración propia  
 
 
Tabla C6.18. Crecimientos inter-censales del parque de vivienda en alquiler y en propiedad. 
PROVINCIAS 
VIVIENDA EN ALQUILER 
PROVINCIAS 
VIVIENDA EN PROPIEDAD 
2001-1991 2011-2001 2011-1991 2001-1991 2011-2001 2011-1991 
Almería -14 106 76 Almería 18 37 62 
Cádiz -36 -3 -38 Cádiz 53 34 105 
Córdoba -34 26 -17 Córdoba 29 15 48 
Granada -38 35 -16 Granada 15 23 42 
Huelva -22 53 20 Huelva 29 23 59 
Jaén -41 3 -39 Jaén 18 12 32 
Málaga -36 67 6 Málaga 31 34 76 
Sevilla -44 32 -26 Sevilla 76 26 120 
ANDALUCÍA -36 36 -13 ANDALUCÍA 37 26 72 
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6.1.3. Contexto socio-económico 
 Renta y paro 
 
 Desde un punto de vista social y continuando con la diferenciación de dos etapas bien 
contrastadas (1998-2007 y 2008-2014), la primera se caracterizó por una importante disminución 
de las tasas de paro (de un 32,3% en 1997 hasta un 12,6% en 2006 según la Encuesta de 
Población Activa), donde el incremento del número de empleados en el sector de la 
construcción e industrias complementarias explicaba un porcentaje importante de este 
descenso, vinculado al importante auge del sector (Fernández-Tabales y Cruz-Mazo, 2014). Ello 
fue unido a un notable crecimiento de la renta neta media declarada7, contabilizándose un 
crecimiento de 52,8% en 2007 respecto al año 1999 (figuras C6.9 y C6.10) 
 
 La mejora en el empleo unida a las mayores facilidades por parte de entidades 
financieras para la obtención de crédito hipotecario motivó el aumento de iniciativas hacia la 
compra de primera vivienda, cambio hacia una vivienda con mayores comodidades, segunda 
residencia, o simplemente,  inversión inmobiliaria. En el año 2006 Andalucía destacaba como la 
comunidad autónoma donde más hipotecas fueron constituidas8 con un 20% del peso estatal, 
seguida de Comunidad Valenciana (18%), Cataluña (14%) y Madrid (12%) (INE, 2013). Málaga, 
Sevilla, Almería y Cádiz destacaban en esta etapa como las provincias con mayores valores 
(figura C6.12).  El aumento de los demandantes de vivienda unido a las facilidades para 
obtención de crédito propició en el mercado de la vivienda una subida generalizada de los 
precios (como ya ha sido expuesto en páginas anteriores), que a nivel regional se registró en 
252% en 2007, tomando como base cien el precio del m2 de la vivienda en el año 1998. La 
exclusión residencial se acentuaba en esta etapa en los segmentos sociales de menor poder 
adquisitivo, en especial los demandantes de primera vivienda, afectados por una dinámica de 
fijación de precios condicionada por la expectativa de ganancias especulativas por encima del 
equilibrio entre la oferta y demanda reales.  
                                                           
7
 Renta neta media declarada de Andalucía en 1999: 11971,70 euros y en 2007: 18296,35 euros. 
  Renta neta media declarada en 2010: 13418,90 euros 
8 Con unos tipos de interés hipotecarios a más de 3 años del 4%, frente a al 17% registrado en 1990. Véase   
capítulo 3 de esta tesis. 
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 La crisis económica internacional, generaría una serie de efectos de importante 
trascendencia en una región donde en los años de auge económico se había concedido un 
protagonismo excesivo al sector de la construcción y el subsector
obvio señalar que la pérdida de puestos de trabajo en los diferentes segmentos de la 
construcción (tanto en obra pública como en edificación) fue uno de los factores fundamentales 
para explicar las muy elevadas tasas de d
(figuras C6.10 y C6.11), con las consiguientes repercusiones económicas negativas generalizables 
al resto de la población. 
 
Figura C6.9. Renta neta media declarada según 
dominio territorial (1999-2010) 
Fuente: elaboración propia a partir de 
 
Figura C6.11. Evolución de la población empleada 
por sectores. Andalucía (2000-2011). Base 100=2007.
Fuente: elaboración propia a partir del Instituto de Estadística y
                                                          
9
 En 2007, momento álgido del ciclo inmobiliario, 500.051 personas estaban empleadas en la construcción en
Andalucía. 
 
en el período 1999 - 2014.
 
 de la vivienda
esempleo sufridas en Andalucía a partir del año 2008 
 
 









Figura C6.10.  Tasas de paro por grupos de 
edad (1999-2014) 
Figura C6.12. Nº de hipotecas concedidas por 
provincias. Año 2006 y 2011 (mes de abril).
 
P á g i n a  | 270 
 






Estrella Candelaria Cruz Mazo 
 
P á g i n a  | 271 
 
 Esfuerzo de acceso a la vivienda 
 
 La debilitada situación económica de la Comunidad Autónoma a partir del año 2007 
motivada por la generalizada crisis económica española, se convierte en la causa principal de la 
dificultad de acceso a la vivienda. Un año después del inicio de la crisis, la tasa de paro ascendía 
en diez puntos porcentuales, y en el año 2014 la tasa regional se encuentra cercana al 40% de 
paro.  
 A nivel municipal, un porcentaje elevado de los municipios de la provincia de Cádiz son 
los más perjudicados, al igual que los situados en los la sierra morena cordobesa, Sierra de 
Aracena y una importante representación de los municipios litorales y pre-litorales de Málaga, 
entre otros. Así mismo, los municipios incluidos en los ámbitos de aglomeración urbana de 
Sevilla, Granada, Córdoba, Almería y Huelva, también registran porcentajes de paro destacados 
(mapa C6.8 y tabla C6.19).  
 
Mapa C6.8. Parados en 2010 respecto a la población potencialmente activa (16-65 años) (%). 
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Tabla C6.19. Tasas de paro por provincias (2005-2014) 
PROVINCIA 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Almería 9,19 9,26 11,44 19,46 26,58 28,01 33,5 35,32 36,04 35,58 
Cádiz 17,63 15,36 15,02 19,24 26,79 30,57 32,52 36,38 39,6 42,3 
Córdoba 14,85 14,49 13,79 16,34 26 28,04 31,62 34,63 35,16 33,63 
Granada 13,11 10,99 11,9 19,34 26,23 28,73 29,13 35,63 37,04 35,92 
Huelva 15,7 14,1 14,02 17,69 22,5 27,29 31,23 34,78 34,82 31,94 
Jaén 15,96 13,64 13,07 16,49 23,54 25,03 28,03 35,81 39,35 33,25 
Málaga 11,55 11,01 10,84 18,24 26,16 29,12 30,65 34,29 35,73 32,6 
Sevilla 13,79 12,84 12,94 15,98 23,51 25,26 27,13 31,49 34,01 32,77 




 Paradójicamente, la  caída de los precios a partir de 2008 no se ha traducido en una 
mejora en las posibilidades de acceso de los colectivos que en la etapa de auge ya presentaban 
problemas en el acceso a la vivienda, ya que el estallido de la crisis económica ha generado una 
severa restricción del crédito por parte de las entidades financieras en paralelo a un acusado 
descenso de la capacidad adquisitiva de las clases medias y bajas, ante el aumento del paro y la 
reducción salarial. Todo ello hace que, en evidente contraste con el elevado stock de viviendas 
sin vender el ejercicio del derecho constitucional al disfrute de una vivienda digna sea en la 
actualidad un objetivo muy difícilmente alcanzable para amplias capas de la población andaluza. 
El análisis de la relación entre precio de la vivienda y la renta neta media declarada en Andalucía, 
para el período 1999-2010 (figura C6.13) permite una aproximación al esfuerzo de acceso a la 
vivienda. Se observa como éste ha ido creciendo en ascenso hasta el año 2010, aunque desde el 
año 2006, los niveles de esfuerzo se mantuvieron prácticamente constantes, duplicando el 
esfuerzo registrado en el año 1999. En el año 2010 se situaba en nueve años el período medio 
que un comprador de vivienda en Andalucía necesitaba para pagar su vivienda, en el caso de 
que dedicara la renta neta media íntegra al pago anual de la misma (tabla C6.20). Así mismo, a 
escala provincial, resulta interesante destacar cómo Málaga y Cádiz fueron las provincias 
andaluzas donde se registró un esfuerzo superior para la compra de vivienda, según datos de 
2010, utilizando el dato referido a renta pér capita. Ello estaría motivado por el alto precio de las 
viviendas libres registrado en estas provincias, vinculado en gran medida al desarrollo 




 Figura C6.13. Relación precio de la vivienda libre / r
Fuente: elaboración propia a partir de IECA y Ministerio de Fomento
Tabla C6.20: Esfuerzo de acceso a la vivienda libre en Andalucía (año 2010).
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enta neta media declarada
por habitante (1999-2010). 
 
 
€) Precio medio vivienda libre (€) Esfuerzo acceso vivienda (años)
 185983 12,4 
 243964 14,3 
 196821 13,2 
 172508 10,6 
 182022 11,8 
 151231 11 
 260136 15,6 
 213977 11,8 
 200830,3 12,6 
Multiterritorial de Andalucía.  
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6.1.4. Política de vivienda. Etapas. 
 Realizado el análisis de la situación poblacional, socioeconómica y del parque de 
viviendas y características del último ciclo inmobiliario, parece clara la necesidad de analizar  la 
política de vivienda en un período caracterizado por dos situaciones contrapuestas desde un 
punto de vista económico, pero con un denominador común: el problema de acceso al 
mercado de la vivienda, que en determinados casos llega a convertirse en riesgo de exclusión 
social. 
  
 En este contexto, hay que diferenciar dos etapas diferenciadas en la política de vivienda 
desarrollada en este período: 
 
1. Etapa 1999-2007: Se desarrollan en esta etapa dos planes de vivienda, el Plan Andaluz de 
Vivienda y Suelo 1999-2002 y el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007. Un hito 
importante se desarrolla en esta etapa, la redacción y aprobación de la Ley de Medidas para la 
Vivienda Protegida y el Suelo, en el año 2005.  
 
2. Etapa 2008-2015: caracterizado por el desarrollo del Plan Concertado de Vivienda y Suelo, en 
el período 2008-2012, y posteriormente un conjunto de planes de acción y ayudas basadas en la 
potenciación del alquiler, la rehabilitación y asesoramiento a las personas en riesgo de exclusión 
social. Desde un punto de vista legislativo se avanza en el concepto de derecho a la vivienda, se 
formula la Ley Reguladora del Derecho a la Vivienda, en el año 2010,y se crea el Registro Público 
de Demandantes de Andalucía, una herramienta para la gestión y análisis de la demanda de 
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6.2.  ETAPA 1999-2002: 
III PLAN ANDALUZ DE VIVIENDA Y SUELO. 
 
6.2.1. Contexto legislativo estatal. 
 Mediante Real Decreto 1186/1998, de 12 de junio, sobre medidas de financiación de 
actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo se establecía un nuevo plan estatal de 
vivienda para el período 1998-2001. Su promulgación, con anterioridad a que finalizara el 
horizonte previsto en el anterior plan10, aparecía justificado en la exposición de motivos del 
citado decreto en base a las profundas transformaciones económicas del sector financiero y 
mejoría de la economía española, con la consiguiente necesidad de adaptación de las medidas 
estatales de financiación a la vivienda protegida. Por ello, el principal objeto de regulación por 
parte del Plan consistió en el establecimiento de medidas de financiación estatal, tanto de origen 
directo presupuestario, como las relativas a la concesión de préstamos por parte de entidades 
de crédito, públicas y privadas, dentro de los correspondientes convenios con el Ministerio de 
Fomento. 
 Los principales objetivos planteados en el nuevo Plan de Vivienda se concretaban en 
tres aspectos, detallados a continuación: 
 1. Mejora de la estructura del mercado de la vivienda mediante el otorgamiento de 
mayores facilidades a las familias con ingresos medios y bajos, con especial atención al acceso a 
la primera vivienda en propiedad. 
 2. Incremento de la oferta de viviendas en alquiler, estimulación de la rehabilitación de 
viviendas existentes fomentando la actividad rehabilitadora del parque residencial; y generación 
de suelo urbanizado, a fin de anticipar y reforzar los efectos de la Ley 6/1998, de 13 de abril, 
sobre régimen del suelo y valoraciones. 
                                                           
10 Recuérdese que el Plan Estatal de Vivienda anterior regulaba las actuaciones de vivienda para el período 1996-
1999.  
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 3. Contribuir a garantizar y mantener un nivel adecuado de actividad y empleo en el 
subsector vivienda. 
 Para la consecución de tales objetivos, el Real Decreto introdujo modificaciones en la 
financiación cualificada estatal vigente hasta aquel momento, sustituyendo el tradicional sistema 
de los módulos y su ponderación (tabla C6.21), en concreto se establecen: 
 1. Un precio básico de referencia a nivel nacional por metro cuadrado de superficie útil, 
el cual serviría como referencia a efectos de la fijación de los precios máximos de venta y renta 
de las viviendas protegidas, fijado en 98.500 pesetas (592 euros). A partir de dicho precio básico, 
las Comunidades Autónomas y las Ciudades de Ceuta y Melilla, según su propia normativa, 
podrían fijar las cuantías máximas de venta, sin que las mismas pudieran variar en más de un 15 
% o en menos de un 20 % del precio básico, y, dentro de esos límites, las Comunidades 
Autónomas y las Ciudades de Ceuta y Melilla podrían concretar los precios máximos de las 
viviendas protegidas para cada uno de los municipios de su territorio, siempre que fuera 
respetado lo contemplado en el RD 1186/1998 respecto a los municipios singulares y precios y 
precios máximos según programas: 
 * Municipios singulares: aquellos en los que, como consecuencia de sus elevados precios 
medios comparativos de venta de viviendas, se den especiales dificultades de acceso a las 
mismas y, por ello, sean así declarados mediante orden del Ministerio de Fomento, a propuesta 
razonada de la Comunidad Autónoma. 
 El precio máximo de venta y renta de las viviendas en estos municipios podría 
incrementarse, en relación con los máximos establecidos por cada Comunidad Autónoma, en los 
siguientes porcentajes máximos: hasta un 30% en municipios singulares del grupo A, y hasta un 
15% en los municipios singulares del grupo B, los cuales deberían ser especificados en la 
normativa autonómica correspondiente. 
 2. Así mismo, se introdujo la modificación del sistema de cómputo de los ingresos 
familiares de los destinatarios de ayudas estatales, buscando una mayor claridad en la 
asignación; la mejora en el sistema de financiación específica del primer acceso a la propiedad 
de la vivienda; la posibilidad de inclusión en el ámbito del Plan de viviendas protegidas de 
financiación estatal, a las declaradas o calificadas según la normativa específica de las 
Comunidades Autónomas, siempre que se atuvieran a determinados requisitos de superficie y 
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precio; la introducción de un nuevo concepto y sistema de subsidiación de préstamos 
cualificados11, adaptado a las transformaciones del mercado de oferta de préstamos hipotecarios 
y a la atribución de ayudas estatales a grupos específicos de población (familias numerosas, 
miembros con alguna minusvalía, jóvenes, tercera edad)  
Tabla C6.21. Condiciones generales para el acceso a la financiación cualificada 
11 
 
Las viviendas objeto de dichas actuaciones deberían  dedicarse a residencia habitual y permanente de sus 
destinatarios y no podrían exceder ni de las superficies útiles máximas ni de los precios máximos de venta 
o renta que, según los casos, se establecían en el Real Decreto. Así mismo, los adjudicatarios y 
promotores para uso propio o arrendatarios de las viviendas no podrían ser titulares del pleno dominio o 
de un derecho real de uso o disfrute sobre alguna otra vivienda sujeta a régimen de protección pública; 
ni tampoco de una vivienda libre en la misma localidad en la que se situaba la vivienda objeto de la 
actuación protegida, cuando el valor catastral de dicha vivienda libre excediera del 40% del precio de la 
vivienda sometida a protección, si la revisión de dicho valor se hubiera producido con posterioridad a 
1989, o el 20% si la revisión hubiera tenido lugar anteriormente.  
 
22 
Que los adquirentes, adjudicatarios, promotores para uso propio o arrendatarios de las viviendas, 
tuvieran ingresos familiares que no excedieran de 5,5 millones de pesetas (33.055,67 euros) para la 
obtención de préstamo cualificado, de 4,5 millones de pesetas (27.045,54 euros) para ser beneficiarios de 




Nuevo concepto y sistema de subsidiación de préstamos cualificados: 
a) Serán concedidos por entidades de crédito que hayan suscrito los correspondientes convenios con el 
Ministerio de Fomento. 
b) El tipo de interés efectivo anual inicial de los préstamos a conceder sería fijado por Acuerdo del 
Consejo de Ministros, con vigencia, al menos, hasta la finalización del año en el que se haya adoptado el 
citado Acuerdo, siendo asimismo de aplicación por años naturales completos, una vez transcurrido dicho 
plazo, mientras que, en la revisión a efectuar en el primer trimestre de cada año, se cumpla la siguiente 
relación: 
(M-M) (en valor absoluto) < 0,70; siendo: 
M: media aritmética de los últimos dos meses con información disponible del tipo porcentual de 
referencia, redondeado a dos decimales, de los préstamos hipotecarios del conjunto de entidades 
financieras elaborado por el Banco de España, anterior al correspondiente Acuerdo del Consejo de 
Ministros estableciendo el valor del tipo de interés efectivo anual inicial. 
M: valor del indicador M correspondiente al momento de la revisión del tipo de interés efectivo inicial. 
Fuente: elaboración propia a partir de Real Decreto 1186/1998 
                                                           
11
 Recuérdese que la subsidiación consiste en el abono a la entidad de crédito prestamista, con cargo a los 
presupuestos del Ministerio de Fomento, de un porcentaje de las cuotas de amortización de capital e intereses 
(o sólo de intereses, en el período de carencia, cuando proceda) del préstamo cualificado. La subsidiación de 
préstamos se concederá por un período de cinco años salvo en los casos en los que el Real Decreto disponga 
expresamente otra cosa. 
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6.2.2. Contexto legislativo autonómico. 
 A nivel autonómico andaluz, se aprobó el III Plan Andaluz de Vivienda y Suelo para el 
cuatrienio 1999-200212, con el mismo horizonte temporal que se habían contemplado en los 
anteriores planes de vivienda aprobados y ejecutados en la región. La explicación de que el plan 
andaluz de vivienda anterior no completara los cuatro años inicialmente previstos en su 
regulación normativa radicó, en primer lugar, en la aprobación del ya comentado Plan Nacional 
de Vivienda y Suelo 1998-2001, ligado al cambio de gobierno estatal, lo cual generó una 
confusión importante en la aplicación de las ayudas contempladas en el plan autonómico 
anterior, que había que actualizar y adecuar a los preceptos estatales. Así mismo, el ya 
mencionado cambio de tendencia económico y financiero, concretado en una mejora 
generalizada de las rentas familiares y menor restricción financiera en la concesión de préstamos 
hipotecarios, hacía necesaria la revisión de los objetivos programáticos de la política de vivienda, 
concretados en los que se detallan a continuación: 
 1. Especial atención a las necesidades de vivienda de las familias con ingresos medios y 
bajos, en especial aquellas familias cuyos ingresos no superaran los 2.500.000 pesetas al año (2,5 
veces el SMI) (15.025,30 euros). 
 2. Favorecer el acceso a la vivienda a las familias que acceden por primera vez a la 
misma, a las personas con edad inferior a 35 años de edad (principal sector demandante de 
vivienda); a las personas que cuentan con un ahorro previo depositado en una Cuenta Ahorro 
Vivienda; a los discapacitados y a las personas de tercera edad. 
 3. Continuidad con la erradicación del chabolismo e infravivienda, contabilizadas en 
Andalucía en torno a 16.000. 
                                                           
12
 Antes de la aprobación del III Plan Andaluz de Vivienda y suelo regulado por el Decreto 153/99 de 29 de junio 
de 1999, se aprobó el Decreto 251/1998 por el que se establecía la adaptación del nuevo Plan Nacional de 
Vivienda y Suelo 1998-2001 a la Comunidad. Sin embargo, ese Decreto no pareció suficiente para contemplar las 
novedades introducidas en el Plan Estatal, y la cercana finalización al horizonte temporal del Plan de Vivienda 
Andaluz anterior (finalizaba en el año 1999) hacía lógico adelantar la promulgación de un nuevo Plan. Mediante 
DECRETO 166/1999, de 27 de julio, por el que se regulan las actuaciones contenidas en el III Plan Andaluz de 
Vivienda y Suelo 1999-2002 se desarrollaron los contenidos en detalle del nuevo Plan. 
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 4. Necesidad de incrementar los patrimonios públicos de suelo con destino al desarrollo 
de viviendas públicas y protegidas. 
 5. Potenciar el papel de los promotores públicos vinculados a las distintas 
administraciones locales, para un correcto y eficaz desarrollo de la política de vivienda. 
 6. Profundizar en la recuperación de la ciudad construida, primando el uso, la 
conservación, el mantenimiento y la rehabilitación del parque residencial existente frente a la 
nueva planta. 
 Desde un punto de vista territorial, a efectos de regular la distribución de los recursos 
económicos públicos y de facilitar la concertación de la política de vivienda y suelo con la 
Administración Local, los municipios andaluces fueron clasificados para la aplicación del III Plan y 
del precio básico y precios máximos de venta y renta13, en dos ámbitos territoriales (tabla C6.22), 
simplificando los criterios de los planes de vivienda anteriores e incorporando los criterios de 
necesidad y precio en una misma categoría de actuación (mapa C6.9): 
 a) Ámbito Territorial Primero (AT1º): se incluyen en este ámbito aquellos municipios de 
mayor dimensión demográfica, grado de necesidad de vivienda y mayor dinamismo económico 
y poblacional. En total suman 185 municipios. 
  b) Ámbito Territorial Segundo (AT2º): el resto de municipios, 585 en número. 
Tabla C6.22. Ámbitos territoriales de aplicación y características. Plan 1999-2002 
 
POBLACIÓN  MEDIA  
1999-2002 




VDA. VACIA  
2001 
VDA. EN ALQUILER  
2001 
AT1º 5.900.190 2.790.353 419.107 427.426 194.917 
AT2º 1.481.703 742.309 95.071 121.243 27.085 
Fuente: elaboración propia 
  
 La comparativa respecto al Plan de Vivienda de la etapa anterior (período 1996-1998), 
refleja una (prácticamente) completa identificación entre los núcleos principales, áreas prioritarias 
y preferentes respecto al ámbito territorial primero contemplado en el nuevo Plan. Tan sólo 
habría que distinguir ocho municipios que no se mantienen en el nuevo plan como necesarios 
de intervención con prioridad, incorporándose al ámbito territorial segundo: Medina Sidonia, 
                                                           
13 A los que se refiere el artículo 8 del Real Decreto 1186/1998, de 12 de junio. 
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Vejer de la Frontera y Villamartín, en la provincia de Cádiz; Íllora y Huéscar, en la provincia de 
Granada; Gádor y Albox, en Almería; y, por último, Villacarrillo, en la provincia de Jaén. 
 
Mapa C6.9. Ámbitos de intervención del Plan de Vivienda 1999-2002. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Decreto 153/99 de 29 de junio 
  
 En relación a los programas de actuación, se introdujeron algunas novedades de interés 
respecto a los planes anteriores. Una de las más significativas fue la introducción de una nueva 
figura autonómica, dentro del programa referido a la promoción de vivienda de nueva planta 
destinadas al alquiler, dentro del sector público y totalmente desvinculada del Plan Nacional de 
Vivienda: el Régimen Autonómico de Promotores Públicos en Alquiler (RAPPA), por el que se 
desarrollarían viviendas destinadas al arrendamiento, de modo paralelo a la producción pública, 
destinadas a familias con bajos ingresos (no superiores a los 2.000.000 de pesetas, es decir 
12.020,24 euros) y superficies máximas de 70 metros cuadrados14, con un conjunto de 
subvenciones a fondo perdido que la Consejería de Obras Públicas y Transportes de la Junta de 
Andalucía concedería para su fomento.  
                                                           
14
 Estos promotores podrían ser las empresas públicas vinculadas a la Administración Regional, los 
Ayuntamientos, empresas municipales de vivienda, Institutos de Vivienda, etc 
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 Otra novedad respecto al plan de vivienda anterior consistió en la incorporación de 
algunas innovaciones en el conjunto de figuras incluidas en el programa, referidas a la 
promoción de viviendas de nueva planta para el acceso a la propiedad, constituido por: Vivienda 
Protegida, Vivienda Protegida de Régimen Especial, Vivienda de Régimen Especial, Promoción 
Pública Cofinanciada y Promoción Pública Autoconstruida (tabla C6.23). 
 En cuanto al programa referido a la rehabilitación de viviendas, habría que destacar una 
novedad, la Rehabilitación Autonómica (similar a la anteriormente llamada en otros programas 
Rehabilitación Preferente): bajo petición de los ayuntamientos, los municipios podrían ser 
declarados de Rehabilitación, con objeto de proteger y financiar actuaciones de conservación y 
mejora en viviendas, y para lo cual se tendrían en cuenta criterios relativos al estado de 
conservación del parque de viviendas, renta municipal, o índice de desempleo, entre otros 
aspectos. Así mismo, podría obtenerse financiación para actuaciones de rehabilitación en 
viviendas con una antigüedad superior a diez años, o a treinta años si se trataba de viviendas en 
localización aislada y superficie mínima de 24 metros cuadrados, con un presupuesto que nunca 
excedería el millón seiscientas mil pesetas, además de una subvención otorgada por la Junta de 
Andalucía que en algunos casos podía llegar hasta el 50% del presupuesto de contrata, en 
función al precio máximo de la obra.  
 Así mismo, las Áreas de Rehabilitación Concertada sería un instrumento interesante en 
cuanto a que su objetivo primordial era mejorar las condiciones de alojamiento y recuperación 
del patrimonio, con especial atención a las viviendas desocupadas. Además, el Plan Nacional de 
Vivienda y Suelo 1998-2001 también contemplaba esta iniciativa y establecía medios de 
subvención para tal objetivo, siempre que fueran áreas de rehabilitación declaradas por la 
Comunidad Autónoma, previo acuerdo con el Ayuntamiento afectado. Otras figuras de 
Rehabilitación contempladas eran: la Reparación del Parque Público Residencial, Transformación 
de Infravivienda, Promoción Pública de Actuaciones Singulares, Rehabilitación individualizada de 
Edificios y Viviendas y por último, la Rehabilitación Singular. Todas estas figuras de intervención 
serían vías de acceso a la Rehabilitación, en unos casos referidas al necesario cuidado del Parque 
Público gestionado por la Junta de Andalucía o empresas públicas correspondientes, en otros 
casos en base a contribuir a la mejora de la trama urbana o la mejora de instalaciones dentro de 
las viviendas. 
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Tabla C6.23. Figuras del Plan de Vivienda 1999-2002. 





Y VIVIENDA PROTEGIDA 
DE RÉGIMEN ESPECIAL 
 Aquellas con superficies máximas no superiores a los 90 m2.  
- Protegidas: (anteriormente VPO- Régimen General):  destinadas a familias cuyos ingresos anuales no 
superaran los 5.500.000 pesetas; (<5,5 veces el SMI) 
- Viviendas Protegidas de Régimen Especial (anteriormente VPO- Régimen Especial), cuyo acceso queda 
limitado a los destinatarios que declaren unos ingresos anuales no superiores a los 2.500.000 de pesetas. 
AYUDAS 
ESTATAL JUNTA DE ANDALUCÍA 
- Subsidiación de cuota 
hipotecaria creciente a 
medida que los ingresos 
de los destinatarios de 
vivienda disminuya. 
Si los ingresos anuales < 2.500.000 pesetas, se ofrece un préstamo 














  Destinado a adquirientes cuyos ingresos anuales no superaran los 2.000.000 de pesetas 
AYUDAS 
ESTATAL JUNTA DE ANDALUCÍA 
-Subvención equivalente al 
5% del precio de la 
vivienda. 
- Si los ingresos anuales de los adquirientes es < 2.000.000 pesetas, podrán 
optar a subvención cifrada en 4% del precio de venta de la vivienda 
-Si el solicitante acredita algunos de los siguientes supuestos, la subvención 
podía incrementarse un 2%: 
1. Que las edades, tanto del solicitante como del resto de miembros de la 
unidad familiar es < a 35 años; ó 
2. Que haya alguna discapacidad física dentro de la unidad familiar; ó 
3. La familia es de cinco miembros, o 4 en el caso de las monoparentales. 
- Y finalmente, si el solicitante tenía una cuenta ahorro vivienda, podía alcanzar 








  Nuevas viviendas, de 70 m2, a promover y adjudicar por los Ayuntamientos, prioritariamente en municipios del 
Ámbito Territorial Segundo. Destinado a familias que acrediten ingresos inferiores a 2.000.000 de pesetas. 
AYUDAS 
JUNTA DE ANDALUCÍA 
-Asume los costes derivados de la redacción de los proyectos técnicos, trabajos de apoyo a la redacción y la 
dirección de obra. 
-Concesión de ayuda de 23.000 pesetas por m2 útil de vivienda para la ejecución de las obras. 








  Pueden ser promovidas por Ayuntamientos y otros promotores públicos, sobre suelos o edificaciones de 
titularidad pública. 
  Los usuarios de las mismas no pueden superar los 2.000.000 de pesetas  anual, y deben participar activamente 
en su ejecución, gestión y construcción. 
  El precio de venta tendrá la condición de préstamos con interés, a pagar en 25 años, no siendo superior a los 
2.000.000 de pesetas 
 
AYUDAS 
JUNTA DE ANDALUCÍA 
- Hasta 3.000.000 de pesetas de financiación, además de asumir los costes económicos derivados de la 









  - Viviendas en segunda o posterior transmisión:  
* Viviendas Protegidas y Viviendas VPO previamente destinadas a arrendamiento, una vez hayan    
transcurrido cinco años. 
   * Viviendas libres resultantes de actuaciones de rehabilitación de edificios o viviendas libres de nueva 
construcción, una vez transcurridos dos años desde la fecha de concesión de Licencia de Primera Ocupación. 
  Pueden alcanzar hasta 120 m2 de superficie útil, aunque su precio no podrá exceder al establecido para las 
viviendas protegidas de nueva planta de hasta 90 m2. 
AYUDAS 
ESTATAL JUNTA DE ANDALUCÍA 
Subsidiación de la cuota 
hipotecaria 
Préstamo complementario a los adquirientes que no superan los 2.500.000 
pesetas de hasta un 10% del precio de la vivienda. 
Fuente: elaboración propia a partir de Decreto 153/99 de 29 de junio. 
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 Por último, hay que destacar las actuaciones de suelo, contempladas como un programa 
conformado por: 
 * La formación de patrimonios públicos de suelo: para potenciar suelo municipal y suelo 
de interés regional con un triple objetivo: regular el mercado del suelo, obtener terrenos para 
actuaciones de iniciativa pública y facilitar la ejecución del planeamiento urbanístico, con 
prioridad para la construcción de viviendas protegidas sometidas a algún régimen de protección 
pública. Las subvenciones a los ayuntamientos oscilarían entre el 30% y el 50% del valor de la 
adquisición del suelo. 
 * Urbanización de suelo para su inmediata edificación, independientemente de si el 
promotor fuera público o privado, con posibilidad de obtención de préstamos cualificados, 
obtenidos al amparo del Plan Nacional de Vivienda y Suelo 1998-2001, los cuales podrían 
alcanzar el 100% del presupuesto protegible. Así mismo, la Junta de Andalucía podría conceder 
subvenciones complementarias: un 5% del presupuesto protegido en todas las actuaciones y un 
1,5% por cada diez puntos porcentuales destinados a viviendas de los sectores público y 
protegido. 
  
 La cuantificación de objetivos, el porcentaje de gasto público destinado para cada fin y 
la ejecución final de programas realizados en el marco del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 
para el período 1999-2002 se presenta en la tabla C6.24, donde se puede comprobar en 
términos cuantitativos la aplicación de la política en función de los objetivos programáticos 
previamente planteados. Hay que destacar, en primer lugar, el mayor porcentaje de gasto 
público comprometido para los programas de promoción de viviendas de nueva planta 
destinados a alquiler (con un importante protagonismo de las nuevas figuras RAPPA) y hacia la 
promoción de viviendas de nueva planta para su acceso en propiedad, como había venido 
ocurriendo en los planes anteriores, con mayor destino presupuestario para la vivienda 
protegida. El conjunto de actuaciones ligadas a la rehabilitación de viviendas, también tenían 
destinado un gasto porcentual equiparable a los dos anteriores, en comparación con la escasa 
representatividad de las actuaciones de suelo o movilización del parque de viviendas existente. 
El porcentaje de ejecución por programas permite introducir matices de interés a la aplicación 
de la política de vivienda en esta etapa, destacando las actuaciones de rehabilitación de 
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viviendas con el mayor porcentaje de ejecución real, superando los objetivos inicialmente 
planteados (127,3%),  seguido de la promoción de viviendas de nueva planta para su acceso en 
propiedad, con un 89,14% de ejecución. Cabe destacar que a pesar del apoyo económico 
destinado a las actuaciones bajo la nueva figura de régimen autonómico de promotores públicos 
en alquiler, los resultados reales no tuvieron el cumplimiento esperado. 
 
Tabla C6.24. Gasto Público, objetivos y ejecución de programas. Plan 1999-2002. 






Viviendas Viviendas % Objetivos 
PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA 
DESTINADAS AL ALQUILER 
34,54 10.550 6.891 65,32 
        - PROMOCIÓN PÚBLICA DIRECTA 4,63 1.750 1.814 103,66 
        - RAPPA Y PROMOCIONES EN ALQUILER 29,91 8.800 5.077 57,69 
PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA PARA 
SU ACCESO EN PROPIEDAD 
32,74 59.500 53.041 89,14 
        - PROMOCIÓN PÚBLICA COFINANCIADA,  
AUTOCONSTRUIDA Y VIVIENDA DE RÉGIMEN ESPECIAL 
17,94 13.900 13.725 98,74 
        - VIVIENDA PROTEGIDA  14,80 45.600 39.316 86,22 
REHABILITACIÓN DE VIVIENDAS 25,88 83.800 106.621 127,23 
        - PROMOCIÓN PÚBLICA DE ACTUACIONES SINGULARES --- 750 454 60,53 
        - TRANSFORMACIÓN DE INFRAVIVIENDA. --- 4.100 3.346 81,61 
        - REHABILITACIÓN DEL PARQUE PÚBLICO RESIDENCIAL --- 36.000 50.245 139,57 
        - REHABILITACIÓN AUTONÓMICA Y SINGULAR --- 30.700 40.506 131,94 
        - REHABILITACIÓN DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS --- 12.250 12.070 98,53 
MOVILIZACIÓN DEL PARQUE DE VIVIENDAS 1,60 4.150 3.691 88,94 
TOTAL ACTUACIONES DE VIVIENDA (1) 94,76 158.000 170.244 107,75 
SUELO (2) 5,24 33.000 11.998 36,36 
TOTAL (1) + (2) 100 191.000 182.242 95,41 
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6.2.3. Análisis: distribución territorial de las actuaciones y características. 
 El número de municipios donde se desarrolló algún tipo de actuación en esta etapa fue 
755, ya fuera vivienda de nueva planta o rehabilitación, el 97,9% del total de Andalucía15. Cabe 
destacar la mayor amplitud municipal alcanzada por el programa referido a la rehabilitación de 
viviendas y la escasa representación de los municipios donde se desarrollaron viviendas 
protegidas destinadas al alquiler, en contraposición a la venta como forma de tenencia 
dominante (tabla C6.25). 
Tabla C6.25: Nº de municipios donde se desarrollaron actuaciones por tipo y porcentaje 
respecto al total de municipios de Andalucía (etapa 1999-2002).  
Etapa 1999-2002 VENTA % ALQUILER % REHABILITACIÓN % TOTAL ACTUACIONES  % 
Nº de municipios 413 53,56 111 14,39 748 97,01 755 97,9 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
  
 Respecto al número total de actuaciones llevadas a cabo sumaron un total de 170.244 
en toda Andalucía, significando un 23,06% respecto a la población censada en 2001, un 
porcentaje bastante alejado del registrado en el caso de las viviendas libres iniciadas, también en 
términos relativos (67,24%). A escala provincial fue en Cádiz, Sevilla y Córdoba donde mayores 
actuaciones de vivienda se pusieron en marcha, tanto en términos absolutos como relativos. 
Cabe resaltar el caso de la provincia de Málaga, con unos porcentajes bastante bajos de 
representación en vivienda calificada en comparación al porcentaje de vivienda libre iniciada 
respecto a la población para el cuatrienio 1999-2002. (Tabla C6.26). 
 En relación a los ámbitos prioritarios de intervención de la política de vivienda en esta 
etapa, es evidente el mayor protagonismo de las actuaciones de nueva planta en el ámbito 
territorial primero y el mayor peso de las actuaciones de rehabilitación de vivienda en el ámbito 
                                                           
15 La información proporcionada para esta etapa corresponde a los siguientes programas: ALQUILER : Incluye 
Régimen Autonómico de Promotores Públicos, Promoción Pública Directa y Promoción Privada Protegida. 
VENTA : Incluye Vivienda Protegida, Vivienda de Régimen Especial, Promoción Pública Cofinanciada, Promoción 
Pública Autoconstruida y Adquisición Protegida de Viviendas Usadas y y / o ya Construidas. 
REHABILITACIÓN : Incluye Rehabilitación Autonómica, Rehabilitación Singular, Transformación de Infravivienda, 
Reparación del Parque Público Residencial, Promoción Pública de Actuaciones Singulares y Rehabilitación 
Individualizada de Edificios y Viviendas.  
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territorial segundo, como reflejan los datos ofrecidos en la tabla C6.27. Es interesante destacar, 
además, la importante representación del número de iniciaciones de vivienda libre en el ámbito 
territorial primero, síntoma relevante de la potenciación del sector inmobiliario en el inicio de la 
burbuja inmobiliaria. 
Tabla C6.26. Actuaciones de vivienda protegida de nueva planta (venta y alquiler), rehabilitación 









 VP. ‰ REHAB. ‰ 
TOTAL 
ACTUACIONES  ‰ 
VDA.  
LIBRE ‰ 
ALMERÍA 527.685 2.649 5,02 149 0,28 2.798 5,30 5.338 10,12 8.136 15,42 34.767 65,89 
CÁDIZ 1129262 14.848 13,15 1.448 1,28 16.296 14,43 25.108 22,23 41.404 36,66 58.516 51,82 
CÓRDOBA 769667 6.760 8,78 318 0,41 7.078 9,20 11.464 14,89 18.542 24,09 16.045 20,85 
GRANADA 813415 4.633 5,70 375 0,46 5.008 6,16 8.778 10,79 13.786 16,95 11.851 14,57 
HUELVA 460792 3.741 8,12 502 1,09 4.243 9,21 10.011 21,73 14.254 30,93 29.804 64,68 
JAÉN 647135 3.273 5,06 772 1,19 4.045 6,25 7.978 12,33 12.023 18,58 21.264 32,86 
MÁLAGA 1292296 5.762 4,46 985 0,76 6.747 5,22 13.638 10,55 20.385 15,77 271.320 209,95 
SEVILLA 1741640 15.066 8,65 2.342 1,34 17.408 10,00 24.306 13,96 41.714 23,95 52.825 30,33 
ANDALUCIA 7381892 56.732 7,69 6.891 0,93 63.623 8,62 106.621 14,44 170.244 23,06 496.392 67,24 
Fuente: elaboración propia 
 
Tabla C6.27. Actuaciones de vivienda protegida de nueva planta (venta y alquiler), rehabilitación 
y estadística sobre vivienda libre. (1999-2002). Áreas de intervención. 


















ÁMBITO TERRITORIAL 1º 51.476 8,72 5.973 1,01 57.449,00 9,74 81.321 13,78 138.770 23,52 447.863 76 
ÁMBITO TERRITORIAL 2º 5.256 3,55 918 0,62 6.174,00 4,17 25.300 17,07 31.474 21,24 48.529 33 
Fuente: elaboración propia 
 
 Respecto a los dominios territoriales de Andalucía (tabla C6.28), fueron los municipios 
del valle del Guadalquivir y de aglomeraciones urbanas donde las actuaciones totales (vivienda y 
rehabilitación) fueron más relevantes, y fue en los municipios con entidad poblacional superior a 
20.000 habitantes donde se alcanzaron las mayores representaciones (mapa y tabla...). Destaca 
lo acontecido en el dominio litoral, con 246 viviendas libres iniciadas por cada 1000 habitantes, 
una cifra muy alejada de las registradas en años precedentes16 y de la cifra referida al número de 
actuaciones de vivienda protegida de nueva planta por cada millar de habitantes en aquel 
dominio, cifrado en 8,32‰ para el período 1999-2002. 
 
                                                           
16
 Recuérdese: etapa 1992-1995: 20,46‰; etapa 1996-1998: 59,64‰. 
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Tabla C6.28. Actuaciones de vivienda protegida de nueva planta (venta y alquiler), rehabilitación 





















AU_INTERIOR 2.004.209 17.261 8,61 1.936 0,97 19.197 9,58 27.717 13,83 46.914 23,41 50.573 25,23 
AU_LITORAL 1.595.326 12.203 7,65 2.316 1,45 14.519 9,10 32.048 20,09 46.567 29,19 146.115 91,59 
RESTO 
LITORAL 915.988 7.163 7,82 457 0,50 7.620 8,32 10.320 11,27 17.940 19,59 225.976 246,7 
S.MORENA 
PEDROCHES 548.767 2.313 4,21 485 0,88 2.798 5,10 7.445 13,57 10.243 18,67 10.217 18,62 
S. Y VALLES 
BETICOS 963.385 5.325 5,53 439 0,46 5.764 5,98 15.849 16,45 21.613 22,4 28.239 29,31 
VALLE 
GUADALQ. 839.361 12.467 14,8 1.258 1,50 13.725 16,3 13.242 15,78 26.967 32,13 35.272 42,02 
ANDALUCÍA 7.381.892 56.732 7,69 6.891 0,93 63.623 8,62 106.621 14,44 170.244 23,0 496.392 67,24 
Fuente: elaboración propia 
 
 
Mapa C6.10. Nº de actuaciones de vivienda protegida. 1999-2002.
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 El análisis pormenorizado del número de actuaciones de nueva planta desarrollado en 
Andalucía en esta etapa permite poner en relieve varios aspectos de interés: 
 1. En términos absolutos (mapa C6.10 y tablas C6.29 y C6.30) destaca la mayor 
concentración de las actuaciones en un conjunto de municipios situados en el ámbito territorial 
primero, en las principales aglomeraciones urbanas, destacando la de Sevilla, Cádiz y Málaga 
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frente a una disminución del número de actuaciones respecto al II Plan en las aglomeraciones de 
Jaén, Huelva y Almería. También el conjunto de ciudades medias situadas en el Valle del 
Guadalquivir se diferenciaron por el número de actuaciones desarrolladas (de modo 
sobresaliente Écija), así como el dominio litoral.  
 
Tabla C6.29. Municipios con actuaciones de vivienda protegida > 500 unidades, Características 















Vda VACÍA/ Vda.  
TOTAL (%). 2001 
Vda SEC/ Vda.  
TOTAL (%) 2001 
Sevilla 6775 10040 14,30 1,48 12,46 81,20 14,70 7,22 
Jerez de la Frontera 5237 7257 39,31 1,39 18,11 123,08 15,22 4,25 
Córdoba 3232 5144 16,41 1,59 17,89 36,16 12,58 8,75 
Málaga 2496 44043 82,63 17,65 12,85 78,27 12,17 7,65 
Granada 1952 700 2,88 0,36 -0,69 96,81 17,13 11,21 
Alcalá de Guadaira 1795 2260 39,28 1,26 21,70 127,23 19,14 7,18 
San Fernando 1667 4011 45,61 2,41 19,48 152,22 12,98 5,61 
Cádiz 1367 3475 24,97 2,54 -1,66 61,88 10,35 6,14 
Puerto de Santa María (El) 1170 4957 65,04 4,24 37,47 36,95 11,73 29,22 
Écija 1166 700 18,56 0,60 20,15 133,69 18,63 6,11 
Sanlúcar de Barrameda 1046 2834 45,85 2,71 28,77 152,70 15,55 15,64 
Algeciras 931 3983 38,03 4,28 15,77 116,54 16,57 10,54 
Huelva 926 5252 37,26 5,67 17,52 16,50 12,03 9,26 
Palma del Río 890 543 28,08 0,61 23,59 118,71 21,25 5,03 
Jaén 868 3129 28,17 3,60 20,48 93,65 18,82 4,81 
Puerto Real 863 1133 32,01 1,31 43,40 233,53 12,47 3,55 
Chiclana de la Frontera 826 5045 83,05 6,11 58,35 121,81 7,41 37,93 
Linares 817 2128 36,63 2,60 11,26 45,11 17,94 5,30 
Vélez-Málaga 782 11027 197,23 14,10 34,02 100,10 21,15 25,32 
Motril 703 1648 32,42 2,34 26,55 81,84 12,55 30,52 
Dos Hermanas 703 5643 56,99 8,03 51,36 171,96 15,75 3,85 
Torremolinos 664 8953 209,86 13,48 79,21 44,48 22,23 24,62 
Roquetas de Mar 629 8124 175,44 12,92 107,74 77,28 19,86 22,74 
Antequera 628 2212 54,27 3,52 19,44 25,70 13,60 5,65 
Lebrija 622 746 30,79 1,20 5,90 10,68 16,50 2,00 
Utrera 617 1513 32,90 2,45 21,29 44,11 13,69 7,33 
Palacios y Villafranca (Los) 600 1002 30,42 1,67 31,73 54,59 13,66 2,08 
San Juan del Puerto 501 301 50,52 0,60 23,59 48,87 19,48 0,38 
Fuente: elaboración propia 
 
 Se trata por lo general de municipios con unas elevadas tasas de paro entre el colectivo 
potencialmente demandante de vivienda (población comprendida entre los 25-34 años), donde 
además de contabilizarse los valores más elevados (en términos absolutos) de vivienda 
protegida (Sevilla, Jerez de la Frontera y Córdoba registraron los valores más elevados), en 
algunos casos se constató también un crecimiento muy elevado de sus parques de vivienda 
principales, e infrautilización de sus viviendas en la comparativa entre los datos censales de 1991 
y 2001. Así mismo, en el caso de los municipios de costa, la vivienda secundaria destaca respecto 
al parque total censado, donde además el número de viviendas libres iniciadas superaban al 
promedio andaluz. Cuatro municipios costeros destacaron por registrar los mayores desajustes 
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entre el número de viviendas libres iniciadas y el número de viviendas protegidas calificadas en 
este grupo: Málaga, Vélez-Málaga, Torremolinos y Roquetas de Mar. 
Tabla C6.30. Municipios con actuaciones de vivienda protegida > 500 unidades y características 
socioeconómicas de los municipios. Etapa 1999-2002. 
MUNICIPIO DOMINIO   PROVINCIA 




% PARADOS 25-34 
AÑOS 
TASA PARO  
1999-2002 
Sevilla AU_INTERIOR SEVILLA 16.958,35 702.319 30,76 8,41 
Jerez de la Frontera VALLE GUADALQUIVIR CÁDIZ 13.670,65 184.629 31,61 7,55 
Córdoba AU_INTERIOR CÓRDOBA 14.809,42 313.502 30,01 10,07 
Málaga AU_LITORAL MÁLAGA 14.853,62 533.003 29,73 8,48 
Granada AU_INTERIOR GRANADA 16.511,52 243.279 36,78 8,23 
Alcalá de Guadaira AU_INTERIOR SEVILLA 12.701,26 57.532 34,35 10,71 
San Fernando AU_LITORAL CÁDIZ 14.290,19 87.950 34,97 9,69 
Cádiz AU_LITORAL CÁDIZ 16.094,21 139.179 35,13 11,73 
Puerto de Santa María  AU_LITORAL CÁDIZ 16.063,21 76.215 32,74 10,02 
Écija VALLE GUADALQUIVIR SEVILLA 10.855,56 37.724 32,70 8,54 
Sanlúcar de Barrameda LITORAL CÁDIZ 11.414,35 61.815 30,30 9,12 
Algeciras AU_LITORAL CÁDIZ 16.131,58 104.742 28,97 10,06 
Huelva AU_LITORAL HUELVA 15.559,85 140.941 35,33 7,06 
Palma del Río VALLE GUADALQUIVIR CÓRDOBA 10.112,13 19.336 28,09 4,09 
Jaén AU_INTERIOR JAÉN 15.108,09 111.089 35,52 6,75 
Puerto Real AU_LITORAL CÁDIZ 14.375,05 35.393 35,59 11,43 
Chiclana de la Frontera AU_LITORAL CÁDIZ 13.093,10 60.744 36,36 8,44 
Linares S. MORENA-PEDROCHES JAÉN 12.513,42 58.088 31,81 7,66 
Vélez-Málaga LITORAL MÁLAGA 11.913,89 55.910 36,22 6,62 
Motril LITORAL GRANADA 12.477,78 50.828 34,07 5,59 
Dos Hermanas AU_INTERIOR SEVILLA 13.802,83 99.017 28,91 10,69 
Torremolinos AU_LITORAL MÁLAGA 14.367,91 42.661 28,14 5,80 
Roquetas de Mar LITORAL ALMERÍA 14.254,31 46.307 34,80 3,13 
Antequera S. Y VALLES BETICOS MÁLAGA 8.755,37 40.761 35,99 5,93 
Lebrija VALLE GUADALQUIVIR SEVILLA 10.948,39 24.231 40,24 7,38 
Utrera VALLE GUADALQUIVIR SEVILLA 11.629,29 45.986 25,36 9,94 
Palacios y Villafranca  VALLE GUADALQUIVIR SEVILLA 9.796,72 32.942 30,95 4,49 
San Juan del Puerto AU_LITORAL HUELVA 11.889,89 5.958 29,61 4,33 
 Fuente: elaboración propia 
 
 2. Así mismo, hay de resaltar aquellos municipios que, aún teniendo poblaciones 
inferiores a los 10.000 habitantes, desarrollaron entre 100 y 500 actuaciones de vivienda. Se 
trataba de municipios situados mayoritariamente en las Sierras y Valles Béticos y ámbito 
territorial segundo (tablas C6.31 y C6.32), con unas características socioeconómicas similares 
(baja renta neta media declarada, porcentajes elevados de paro entre la población comprendida 
entre los 25 y 34 años respecto al resto de parados) y un parque de vivienda caracterizado por 
unos elevados crecimientos de las viviendas vacías (destacando Yunqueras, Ogíjares y Macael), 
con algunas excepciones, como Puerto Serrano, Arboleas o Campillos. 
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Tabla C6.31. Municipios con poblaciones <10.000 habitantes y actuaciones de vivienda protegida 
entre 100 y 5000 unidades. Características socioeconómicas. 
 
MUNICIPIO 









Vda SEC/ Vda. 
TOTAL (%) 2001 
Vda VACÍA/ 
Vda. TOTAL (%) 
TOTAL  VPO/POB. ‰ 
Arboleas 172 -77,18 21,91 38,83 17,42 6,70 101 62,38 1,70 
Orcera 45 24,02 16,48 -70,92 6,36 22,06 102 46,01 0,44 
Yunquera 132 1222,06 27,26 -28,26 1,54 41,83 118 36,23 1,12 
Dúrcal 31 54,99 20,38 77,83 11,84 18,86 101 18,35 0,31 
Gerena 37 178,16 37,83 17,56 6,14 19,30 104 18,83 0,36 
Macael 113 247,68 9,57 -21,14 5,85 22,27 170 29,22 0,66 
San Juan 
del Puerto 
301 48,87 23,59 -89,89 0,38 19,48 501 84,09 0,60 
Puerto 
Serrano 
39 -87,46 36,10 147,42 9,42 1,61 264 39,01 0,15 
Vera 3303 29,50 45,88 40,23 45,60 10,84 104 14,26 31,76 
Campillos 293 -0,22 22,92 -55,45 1,51 15,21 102 13,27 2,87 
Ogíjares 304 331,79 123,87 57,53 23,21 13,64 200 22,09 1,52 
Albox 318 65,95 19,17 -23,32 9,49 26,75 134 13,78 2,37 
Fuente: elaboración propia 
 
Tabla C6.32. Características del parque de viviendas de los municipios <10 mil habitantes y 























Arboleas S. Y VALLES BÉTICOS ALMERÍA AT2º 1619 16,47 36,05 8478,06 
Orcera S. Y VALLES BÉTICOS JAÉN AT2º 2217 15,60 31,05 8881,28 
Yunquera S. Y VALLES BÉTICOS MÁLAGA AT2º 3257 15,89 35,01 8550,53 




SEVILLA AT2º 5524 17,32 27,66 10816,44 
Macael S. Y VALLES BÉTICOS ALMERÍA AT2º 5818 17,19 35,55 10771,77 
S. Juan del 
Puerto 
AU_LITORAL HUELVA AT1º 5958 19,24 29,61 11889,89 
Puerto 
Serrano 
S. Y VALLES BÉTICOS CÁDIZ AT2º 6768 18,64 17,87 9220,88 
Vera LITORAL ALMERÍA AT1º 7294 17,50 34,98 13389,23 
Campillos S. Y VALLES BÉTICOS MÁLAGA AT2º 7684 16,05 32,40 11407,69 
Ogíjares AU_INTERIOR GRANADA AT1º 9054 17,79 35,78 15619,53 
Albox S. Y VALLES BÉTICOS ALMERÍA AT2º 9726 15,55 32,24 10145,80 
Fuente: elaboración propia 
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 El análisis de las actuaciones de vivienda protegida en términos relativos (mapa C6.11) 
revela la repercusión del desarrollo de las mismas en relación a la población municipal. La 
primera conclusión interesante a destacar es que de los 118 municipios con valores superiores al 
promedio regional, 66 de éstos se encontraban en el ámbito territorial segundo, representando 
el 56% del total, la mayoría de ellos situados en las Sierras y Valles Béticos, pero también algunos 
situados en el Valle del Guadalquivir o en los ámbitos de aglomeración urbana. Se trataba de 
municipios con escasa entidad poblacional (a excepción de Jerez de la Frontera y Alcalá de 
Guadaira, con poblaciones entre 50.000 y 200.000 habitantes), elevado paro en el colectivo 
comprendido entre 25 y 34 años de edad en relación al total de parados, por lo general, y un 
parque de vivienda vacía en el que, a excepción de los pequeños valores de Parauta, Atajate , 
Puerto Serrano, Arboleas, Benaocaz, Siles y Taberno, todos superaban el 10% respecto al parque 
total de viviendas censado en el año 2001 (Santa Elena, Yunquera y Cortelazor: más del 40%). 
(Tabla C6.33). 
 
Mapa C6.11. Actuaciones de vivienda respecto a la población (‰). Etapa 1999-2002. 
 
Fuente: elaboración propia 
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Tabla C6.33. Municipios con vivienda protegida/población superior al 25‰, características socioeconómicas y parque de viviendas censado en 1999-2002.
MUNICIPIO 
PROV. ÁMBITO 












Vda SEC/ Vda. 
TOTAL (%) 2001 
Vda VACÍA/ Vda. 
TOTAL (%) 
VPO/POB. ‰  
(1999-2002) 
V.LIBRE / POB.(%) 
1999-2002  
San Juan del Puerto HU AT1º 11889 5958 19,24 29,61 4,33 0,38 19,48 84,09 50,52 
Benaocaz CA AT2º 9985 655 17,98 31,46 9,98 22,28 7,88 77,86 148,09 
Benatae JA AT2º 6249 567 12,92 38,46 4,16 0,31 23,27 70,55 91,71 
Arboleas AL AT2º 8478 1619 16,47 36,05 3,53 17,42 6,7 62,38 106,24 
Atajate MA AT2º 9600 167 14,53 32,14 9,33 46,98 1,34 59,88 0 
Cortelazor HU AT2º 8780 314 11,86 26,32 9,82 0 47,09 50,96 22,29 
Palma del Río CO AT1º 10112 19336 16,2 28,09 4,09 5,03 21,25 46,03 28,08 
Orcera JA AT2º 8881 2217 15,61 31,05 5,12 6,36 22,06 46,01 20,3 
Parauta MA AT2º 7867 218 16,28 12,12 6,75 57,98 0 45,87 192,66 
Villanueva de las Cruces HU AT2º 8562 422 12,82 6,67 2,84 2,93 31,38 42,65 71,09 
Santa Cruz del Comercio GR AT2º 5958 537 17,2 35,29 3,81 15,62 28,46 39,11 3,72 
Puerto Serrano CA AT2º 9220 6768 18,65 17,87 4,3 9,42 1,61 39,01 5,76 
Guadalcázar CO AT2º 9378 1171 16,12 29,35 3,1 6,04 17,1 37,57 9,39 
Yunquera MA AT2º 8550 3257 15,89 35,01 8,93 1,54 41,83 36,23 40,53 
Gibraleón HU AT1º 11034 10876 16,82 31,16 4,31 9,46 14,62 34,02 46,98 
La Granjuela CO AT2º 9598 504 11,8 20,61 13,74 0 29,05 31,75 11,9 
Alcalá de Guadaira SE AT1º 12701 57532 18,52 34,35 10,71 7,18 19,14 31,2 39,28 
Écija SE AT1º 10855 37724 16,52 32,7 8,54 6,11 18,63 30,91 18,56 
Hinojares JA AT2º 6303 492 13,18 48,48 3,02 22,84 17,9 30,49 2,03 
Macael AL AT2º 10771 5818 17,2 35,55 1,59 5,85 22,27 29,22 19,42 
Taberno AL AT2º 6350 994 11,01 33,33 4,05 30,16 9,87 29,18 8,05 
Siles JA AT2º 7573 2613 13,67 34,7 4,3 24,15 7,95 28,7 25,26 
Santa Elena JA AT2º 8611 1018 12,37 36,97 6,15 7,34 41,01 28,49 49,12 
Jerez de la Frontera CA AT1º 13670 184629 17,59 31,61 7,55 4,25 15,22 28,36 39,31 
Castellar de la Frontera CA AT1º 10508 2558 17,59 32,85 8,99 1,58 18,66 27,76 120,8 
Santiago de Calatrava JA AT2º 6343 920 14,71 48,39 2,84 18,74 14,17 27,17 13,04 
Cartaya HU AT1º 12879 12832 18,47 29,06 2,57 19,77 15,07 27,04 103,57 
Cogollos de Guadix GR AT2º 7781,59 752 13,35 35,19 6,17 34,13 17,84 26,6 19,95 
Lebrija SE AT1º 10948 24231 20,04 40,24 7,38 2 16,5 25,67 30,79 
Líjar AL AT2º 7346 511 13,29 23,4 3,65 21,78 19,02 25,44 3,91 
Turón GR AT2º 5111 355 11,59 14,81 2,88 0,43 20,35 25,35 0 
Fuente: elaboración propia 
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 En cuanto a la diferenciación del alquiler como forma de tenencia en los programas 
referidos a Régimen Autonómico de Promotores Públicos, Promoción Pública Directa y 
Promoción Privada Protegida,  es notoria su escasa representatividad territorial (mapas C6.12 y 
C6.13). Si bien es algo más elevada en los municipios de población superior a los 20.000 
habitantes (tabla C6.34), al igual que se deduce del censo de vivienda en alquiler para el año 
2001 (tabla C6.35), no se puede considerar que la política de vivienda tuviera en esta etapa una 
apuesta decidida por el alquiler como forma de tenencia: se iniciaron 6890 actuaciones en 112 
municipios, con una suma total de 3.864.550 habitantes, 664.363 de edades comprendidas entre 
25 y 34 años de edad, estrato poblacional con los mayores problemas de acceso al mercado de 
la vivienda en propiedad en esta etapa de despegue de la burbuja inmobiliaria, caracterizada 
por la subida de precios de la vivienda y elevados endeudamientos hipotecarios en el mercado 
de la vivienda libre, lo cual parece suficiente motivo de justificación a que se hubiera fomentado 
con mayor impulso la vivienda protegida en alquiler en Andalucía.  
  Mapa C6.12. Nº de actuaciones de vivienda protegida en alquiler (1999-2002). 
 
Fuente: elaboración propia 
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Tabla C6.34. Actuaciones de vivienda protegida y rehabilitación.  












‰ TOTAL  
(1+2) 
‰ 
<2000 894 2,94 285 0,94 1179 3,87 8067 26,48 9246 30,36 
2000-10000 5633 3,96 807 0,57 6440 4,53 18526 13,04 24966 17,57 
10000-20000 7944 7,85 844 0,83 8788 8,69 9384 9,28 18172 17,96 
20000-50000 11410 9,75 1393 1,19 12803 10,94 12378 10,58 25181 21,52 
50000-100000 9295 12,86 776 1,07 10071 13,93 10727 14,84 20798 28,78 
100000-500000 13982 9,22 1089 0,72 15071 9,94 28355 18,70 43426 28,64 
>500000 7574 6,13 1697 1,37 9271 7,50 19184 15,53 28455 23,03 
Fuente: elaboración propia 
 
Tabla C6.35.Características del parque de vivienda censado en 2001.  




















<2000 185.591 117.690 63,41 32.997 17,78 33.427 18,01 5.762 3,10 6.274 3,38 
2001-10000 690.408 487.555 70,62 87.637 12,69 111.150 16,10 25.592 3,71 62.329 9,03 
10001-20000 502.344 322.729 64,24 91.176 18,15 82.144 16,35 23.600 4,70 64.236 12,79 
20001-50000 617.795 383.166 62,02 125.963 20,39 98.630 15,96 39.341 6,37 98.034 15,87 
50001-100000 333.289 224.970 67,50 56.212 16,87 49.632 14,89 20.970 6,29 69.496 20,85 
100001-500000 688.750 483.761 70,24 82.116 11,92 103.581 15,04 62.404 9,06 126.515 18,37 
>500000 514.345 397.308 77,25 38.077 7,40 70.105 13,63 44.333 8,62 108.455 21,09 
Fuente: elaboración propia 
 
 
 Mediante el análisis del mapa C6.13 y las tablas C6.36, C6.37 Y C6.38, se pueden 
completar las interpretaciones a la política de vivienda en alquiler en esta etapa: 
 1. Mayoritariamente fueron los municipios de las Sierras y Valles Béticos así como de 
Sierra Morena-Los Pedroches donde se desarrollaron con mayor intensidad las mayores 
actuaciones de vivienda en alquiler respecto a la población municipal, a pesar de no encontrarse 
en el ámbito territorial primero de planificación. Se trata de municipios con entidad poblacional, 
en términos generales, inferior a los 3000 habitantes, con el alquiler como forma de tenencia 
dominante en la aplicación de la política de vivienda, con valores bajos de vivienda protegida en 
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propiedad, motivado por unas rentas no muy elevadas y porcentajes de paro elevados respecto 
a otros municipios de mayor entidad poblacional (tabla C6.36 y C6.37). 
Mapa C6.13. Nº de actuaciones de vivienda protegida / población (‰). 1999-2002. 
 
Fuente: elaboración propia 
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(C) / POB 
ACTIVA (%) 
1999-2002 
<2000 8.080 44.824 14,82 2.798 1,48 34.311 18,17 
2001-10000 10.096 229.845 16,17 15.339 1,66 46.726 5,06 
10001-20000 11.572 173.317 17,07 13.717 2,01 42.666 6,25 
20001-50000 12.648 202.394 17,16 18.458 2,30 56.687 7,08 
50001-100000 13.258 129.411 17,78 14.189 2,80 43.562 8,58 
100001-500000 15.464 256.290 16,86 28.437 2,70 86.219 8,18 
>500000 16.235 212.964 17,22 21.974 2,56 72.506 8,44 
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Tabla C6.37 : Viviendas protegidas en alquiler respecto a la población (‰) con valores superiores a 
10 unidades. Ámbito territorial segundo. 
 

















Hinojares JAÉN S.Y VALLES BETICOS 492 13,18 6303,90 0 30,49 
Turón GRANADA S.Y VALLES BETICOS 355 11,59 5111,41 0 25,35 
Carboneros JAÉN S. MORENA- PEDROCHES 680 16,98 7476,29 0 19,12 
Cortelazor HUELVA S. MORENA- PEDROCHES 314 11,86 8780,69 31,85 19,11 
Villanueva de las 
Torres GRANADA S.Y VALLES BETICOS 893 13,91 5617,37 0 19,04 
Cazalilla JAÉN S. MORENA- PEDROCHES 826 12,59 7263,20 0 18,16 
Arboleas ALMERÍA S.Y VALLES BETICOS 1619 16,47 8478,06 45,09 17,29 
Gergal ALMERÍA S.Y VALLES BETICOS 1051 12,95 7399,24 0 17,13 
Fondón ALMERÍA S.Y VALLES BETICOS 944 17,87 7846,71 0 16,95 
Guadahortuna GRANADA S.Y VALLES BETICOS 2188 16,05 7501,63 0 16,91 
Santiago de 
Calatrava JAÉN AU_INTERIOR 920 14,71 6343,06 10,87 16,30 
Otívar GRANADA LITORAL 1052 17,94 7327,46 0 14,26 
Alanís SEVILLA S. MORENA- PEDROCHES 2023 15,62 7950,73 0 13,84 
Vegas del Genil GRANADA AU_INTERIOR 3064 19,08 10701,92 0,65 13,38 
El Bosque CÁDIZ S.Y VALLES BETICOS 1875 17,40 10807,01 10,13 11,73 
Fuerte del Rey JAÉN AU_INTERIOR 1175 17,50 8540,72 0 10,21 
Fuente: elaboración propia 
 
 
 2. Los municipios más destacados del ámbito territorial primero en cuanto a aplicación 
del programa en alquiler, son municipios con mayor entidad poblacional, oscilando entre 2000 
hasta 25.000 habitantes, con la excepción de Chiclana de la Frontera, que superaba los 60.000 
habitantes empadronados. Se trataba de municipios donde la proporción entre vivienda en 
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Tabla C6.38 : Los municipios del Ámbito territorial primero con mayor nº de vivienda protegida en 
alquiler respecto a la población (‰) 

















Lebrija SEVILLA AU_INTERIOR 24231 19,08 10.948 7,30 18,36 
Vegas del Genil GRANADA AU_LITORAL 3064 17,61 10.702 0,65 13,38 
San Roque CÁDIZ AU_LITORAL 23315 17,59 15.538 4,12 8,24 
Castellar de la Frontera CÁDIZ AU_INTERIOR 2558 19,16 10.508 19,94 7,82 
Armilla GRANADA AU_INTERIOR 14552 17,79 12.834 4,81 6,87 
Ogíjares GRANADA S. Y VALLES BETICOS 9054 15,86 15.620 15,46 6,63 
Jódar JAÉN VALLE GUADALQUIVIR 11956 16,98 8.430 2,26 5,85 
Marchena SEVILLA AU_LITORAL 18172 19,02 10.441 8,09 5,28 
Chiclana de la Frontera CÁDIZ AU_INTERIOR 60744 17,99 13.093 8,76 4,84 
Coria del Río SEVILLA AU_INTERIOR 24022 19,38 11.995 12,74 4,75 
Santiponce SEVILLA S. MORENA- PEDROCHES 7035 15,33 11.695 3,41 4,55 
Aracena HUELVA VALLE GUADALQUIVIR 6705 16,78 11.617 6,41 4,47 
Carmona SEVILLA AU_LITORAL 25713 16,82 11.237 2,10 4,20 
Gibraleón HUELVA AU_LITORAL 10876 17,86 11.034 29,88 4,14 
Ayamonte HUELVA LITORAL (RESTO) 17074 16,94 11.102 8,26 3,87 
Brenes SEVILLA VALLE GUADALQUIVIR 10691 17,77 10.426 0,19 3,84 
Fuente: elaboración propia. 
 
 Respecto a las actuaciones de rehabilitación17, cabe señalar un avance positivo respecto 
a los planes precedentes., al constatarse una mayor amplitud territorial en la aplicación de los 
diferentes programas en los municipios de mayor entidad poblacional (mapa C6.14 y  tabla 
C6.34, en páginas anteriores). 
Por último, el mapa C6.15 refleja claramente la dualidad vivienda libre - vivienda protegida, en 
un contexto económico caracterizado por el crecimiento de la primera en detrimento de la 
segunda. Se observa como municipios situados en ámbitos preferentes de intervención política 
no reflejan tales hechos en términos cuantitativos, a expensas de un desmesurado crecimiento 
del parque de vivienda libre iniciada, a pesar de ser, en la mayoría de los casos, municipios con 
unos elevados porcentajes de vivienda vacía, así como secundaria (tabla C6.39). 
                                                           
17
 Rehabilitación Autonómica, Rehabilitación Singular, Transformación de Infravivienda, Reparación del Parque 
Público Residencial, Promoción Pública de Actuaciones Singulares 
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Mapa C6.14. Actuaciones de Rehabilitación. Relativizado por la población censada (‰).  
Plan 1999-2002. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
Mapa C6.14. Relación Vivienda libre / vivienda de régimen de protección pública  
(promoción pública y privada). Etapa 1999-2002. 
 
Fuente: elaboración propia. 
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 Podría considerarse, como resumen de esta etapa, un período de desequilibrios en el 
mercado de la vivienda protegida, donde los criterios económicos supusieron un mayor peso en 
la toma final de decisiones políticas y los municipios inicialmente considerados con mayores 
necesidades de vivienda no fueron, en todos los casos, bien atendidos.  
 Cabe resaltar, además, la escasa repercusión territorial de la vivienda en alquiler frente a 
la opción en propiedad, y hay que destacar la buena gestión desarrollada en los ámbitos 
serranos en cuanto a la elección del alquiler como forma de tenencia dominante, en la mayoría 
de los casos con mayores porcentajes de representación sobre el total. 
 
Tabla C6.39: Relación Vivienda libre/VPO. Los municipios con mayores desajustes 1999-2002 
 
Fuente: elaboración propia 
  
MUNICIPIO   -     PROV. 
RATIO VDA LIBRE/VPO 
1999-2002 





Chipiona CA 2131,00 28,44 11212,21 61,75 4,22 
Alhaurín el Grande MA 1946,00 36,78 10203,95 17,77 17,57 
Marbella MA 565,19 33,21 15901,53 32,30 20,48 
Pilas SE 383,00 26,53 10126,89 3,02 15,31 
Fuengirola MA 326,27 30,93 13870,04 40,19 11,46 
Garrucha AL 322,50 34,54 11553,91 33,64 13,43 
Benalmádena MA 313,90 31,33 15008,32 38,55 16,50 
Albaida del Aljarafe SE 301,00 28,81 10619,19 6,89 8,08 
Rincón de la Victoria MA 297,03 31,31 16226,90 45,33 4,55 
Coín MA 279,00 34,36 11417,76 20,08 15,06 
Álora MA 276,50 25,71 9389,48 10,71 13,32 
Villanueva del Ariscal SE 273,00 28,40 12332,11 13,95 19,90 
Arjona JA 271,00 29,92 9007,94 3,41 19,94 
Huércal de Almería AL 234,50 39,24 12378,43 7,69 12,99 
Salteras SE 213,00 27,94 14143,73 0,88 23,63 
Benahadux AL 209,00 33,33 10946,32 6,80 18,10 
Monachil GR 195,00 34,98 14688,57 37,43 7,80 
Olivares SE 166,50 33,29 11603,40 1,75 21,60 
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6.3. ETAPA 2003-2007: 
IV PLAN ANDALUZ DE VIVIENDA Y SUELO. 
 
6.3.1. Contexto legislativo estatal. 
La política estatal de vivienda en esta etapa se reguló mediante dos Reales Decretos: 
1. El Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de financiación de actuaciones 
protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan 2002-2005. 
2. Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para 
favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda. 
 El principal aspecto en común de ambos fue la asunción de que el 
sobredimensionamiento del parque de viviendas, los elevados precios que se estaban 
alcanzando y la generalizada escasa oferta de viviendas libres en alquiler estaban generando 
fallos de mercado, incidiendo en la imposibilidad de que amplios grupos de población con 
niveles medios y bajos de ingresos, y especialmente los jóvenes, encontraran cada vez mayor 
dificultad para acceder a las viviendas en propiedad a unos precios moderados.  
 En estas condiciones, el Plan de Vivienda para el período 2002-2005 expuso la 
necesidad de poner en marcha objetivos de carácter económico (fomento del empleo en el 
subsector de la vivienda protegida) y de carácter social, facilitando el acceso a viviendas dignas, 
en alquiler o en propiedad, dirigida a los grupos de población con ingresos reducidos y con 
especial atención a los jóvenes. Resulta de interés destacar que la exposición de motivos del Plan 
vinculaba el objetivo social con la necesaria búsqueda de cohesión social, en sintonía al Plan 
Nacional de Acción para la Inclusión Social, las políticas de protección a la familia y el fomento 
de la natalidad, argumentando que la vivienda es requisito fundamental y condición necesaria 
para la elevación de las tasas de fecundidad del país, en claro retroceso. 
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 Los principales objetivos en los que se puede resumir las estrategias del Plan 2002-2005 
y 2005-2008 se concretan en las siguientes líneas: 
 1.  Reforzar la atención hacia aquellos colectivos con mayores dificultades para acceder a 
una vivienda digna, grupos sociales que tienen necesidades específicas por sus circunstancias 
personales a igualdad de niveles de ingresos, tales como, por ejemplo, los jóvenes, las familias 
numerosas y las monoparentales, los mayores de 65 años, las personas con discapacidad y sus 
familias, así como las personas víctimas de la violencia de género y del terrorismo. Y, dentro de 
estos grupos, las ayudas estatales directas a la compra de viviendas se dirigen básicamente a 
quienes acceden por primera vez al mercado de vivienda en propiedad. 
 2. Búsqueda de mayor equilibrio entre las formas de tenencia, fomentando 
especialmente las viviendas en alquiler, y promocionando las viviendas de viviendas 
desocupadas para tal fin. 
 3. Potenciación de actuaciones en materia de suelo edificable con destino predominante 
a la promoción de viviendas sujetas a regímenes de protección pública, siempre que hayan sido 
definidas previamente mediante convenio o acuerdo formal entre un Ayuntamiento y la 
Comunidad Autónoma correspondiente, en las que se destine, al menos, el 75 por 100 de la 
edificabilidad resultante del sector de urbanización a la promoción inmediata de viviendas 
sujetas a regímenes de protección pública, acogidas al ámbito de los planes estatales de 
vivienda. 
 4. Fortalecimiento de los diferentes programas de rehabilitación, movilización del 
patrimonio residencial existente, y conservación del patrimonio histórico. Para ello promueve la 
rehabilitación de viviendas, a través de figuras como las áreas de rehabilitación integral, y la 
rehabilitación en centros históricos, con la concesión de ayudas para la rehabilitación aislada en 
ciertos supuestos, como son la mejora de la accesibilidad, la reducción del consumo energético, 
o la seguridad estructural. 
 5. Concertación y cooperación institucional entre todas las Administraciones Públicas y 
con los agentes sociales y económicos. El Plan incorpora mecanismos de adaptación y 
flexibilidad para favorecer su ejecución y gestión por parte de las Comunidades Autónomas, y 
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además supone incrementar la participación de las Entidades Locales. Creación de Comisiones 
multilaterales y bilaterales de seguimiento, que son instrumentos de participación, ejecución y 
evaluación, además de la Conferencia Sectorial. 
 Una de las principales aportaciones del Plan 2002-2005 fue la puesta en marcha de un 
conjunto de reglas de funcionamiento para favorecer la actuación de los diferentes agentes 
implicados en el subsector protegido, simplificando las categorías de viviendas protegidas e 
intensificando los márgenes de responsabilidad de las Comunidades Autónomas en aquellos 
aspectos en los que la diversidad territorial de España así lo aconsejara, introduciendo reservas 
no territorializadas de recursos estatales financieros que permitieran potenciar la promoción de 
viviendas protegidas destinadas a alquiler allí donde las necesidades habitacionales así lo 
aconsejaran.  
 De este modo, este Real decreto incluyó, por otra parte, un sistema de financiación 
cualificada para la potenciación de la promoción de viviendas protegidas en alquiler, y también 
intensificó las ayudas para la compra de vivienda hacia los colectivos que accedían por primera 
vez a una vivienda en propiedad. Las condiciones generales para el acceso a la financiación 
recogidas en el Plan 2002-2005 fueron similares a las contempladas en el Plan Estatal 1999-2002 
anterior: 
 a)  Que las actuaciones para las que se solicitara financiación cualificada hubieran sido 
calificadas o declaradas como protegidas por la Comunidad Autónoma correspondiente y que 
las viviendas objeto de dichas actuaciones se dedicaran a residencia habitual y permanente de 
sus destinatarios. 
 b)  Que los adquirentes, adjudicatarios o promotores individuales, para uso propio, no 
fueran titulares del pleno dominio o de un derecho real de uso o disfrute sobre otra vivienda 
sujeta a régimen de protección pública ni sobre una vivienda libre en la misma localidad en la 
que se sitúa la vivienda objeto de la actuación protegida, cuando el valor de dicha vivienda libre, 
determinado de acuerdo con la normativa del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, 
exceda del 40 % del precio máximo total de venta de la vivienda objeto de la actuación 
protegida, o del 60 % en el caso de familias numerosas. 
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 c)  Que los adquirentes, adjudicatarios y promotores individuales, para uso propio, de las 
viviendas, tuvieran ingresos familiares que no excedieran de 5,5 veces el salario mínimo 
interprofesional para la obtención de préstamo cualificado. En cuanto a la financiación para 
primer acceso a la vivienda en propiedad, se programó que tanto los adquirentes, adjudicatarios 
y promotores individuales, para uso propio, de viviendas previstas en este Real Decreto, cuyos 
ingresos familiares, corregidos no excediera de 4,5 veces el salario mínimo interprofesional y no 
tuvieran otra vivienda en propiedad, podrían optar a esta ayuda (contemplado en el Plan 2002-
2005). En el Plan 2005-2008 se establecieron algunos cambios a resaltar: tener unos ingresos 
que no excedieran de 3,5 veces el Impuesto de Renta de Personas Físicas (IPREM) para ser 
beneficiarios e ayudas estatales financieras directas y acogerse al sistema específico de ayudas 
financieras para el acceso a la primera vivienda en propiedad.  
 También se otorgó financiación a la adquisición protegida de otras viviendas existentes, 
ya fueran libres o sujetas a regímenes de protección pública, de hasta 120 metros cuadrados, 
siempre que hubiera transcurrido el plazo de un año, como mínimo, desde la fecha de la 
calificación o declaración definitiva de las mismas. Éstas también podrían ser viviendas libres 
resultantes de las actuaciones de rehabilitación de edificios financiados por las ayudas que 
contemplaba el Plan. 
 Continuando con la tendencia iniciada en el Plan de Vivienda 1999-2002, el Plan 2002-
2005 estableció un precio básico a nivel nacional por metro cuadrado de superficie útil, fijado en 
623,77 euros (en el Plan 2005-2008: 695,19 euros/m2)  y que serviría de referencia a efectos de la 
determinación de los precios máximos de venta y renta de las viviendas acogidas a las medidas 
de financiación cualificada contempladas en los Reales Decretos. En relación a esto, el precio 
máximo de venta o adjudicación, por metro cuadrado de superficie útil, que figuraría en la 
calificación o declaración provisional de las viviendas, sería fijado por las Comunidad Autónoma 
para cada ámbito territorial, teniendo como límite 1,56 veces el precio básico a nivel nacional. En 
los municipios singulares serían de aplicación los incrementos máximos que a continuación se 
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detallan18, pudiendo comprobarse la tendencia al incremento de los porcentajes permitidos por 
tipología de municipio desde el año 2002 hasta 2005 (tabla C6.40): 
Tabla C6.40. Incrementos máximos de precio permitidos a las viviendas situadas 
 en municipios singulares de grupo A, B ó C. 
 
ÁMBITO TERRITORIAL RD 1/2002 RD 1721/2004 RD 801/2005 
Municipios singulares del grupo A hasta un 40 % hasta un 55 % Hasta un 60% 
Municipios singulares del grupo B hasta un 20 % hasta un 20 % Hasta un 30% 
Municipios singulares del grupo C hasta un 10 % hasta un 10 % Hasta un 15% 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Reales decretos 1/2002, 171/2004 y 801/2005. 
  
 Esta clasificación no sólo afectaría a los precios de las viviendas, sino también a las 
cuantías de ayudas directa a la entrada fija, como por ejemplo estableció el Plan 2005-2008, la 
cual se incrementaría cuando la vivienda estuviera situada en un ámbito territorial declarado de 
precio máximo superior, en las siguientes cuantías: a) 1.000 euros, cuando se tratara de un 
ámbito territorial declarado de precio máximo superior del grupo A.; b) 550 euros, cuando se 
tratara de un ámbito territorial declarado de precio máximo superior del grupo B y c) 300 euros, 






                                                           
18 Atendiendo al conjunto de decretos de regulación de los planes 2002-2005 y 2005-2008: 
* Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre medidas de financiación de actuaciones protegidas en materia de 
vivienda y suelo del Plan 2002-2005. 
* Real Decreto 1721/2004, de 23 de julio, por el que se modifica el Real Decreto 1/2002, de 11 de enero, sobre 
medidas de financiación de actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan 2002-2005, y se 
crean nuevas líneas de actuaciones protegidas para fomentar el arrendamiento de viviendas. 
* Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso 
de los ciudadanos a la vivienda. A partir de este momento, se conocerían como municipios incluidos en Ámbito 
territorial de precio máximo superior de tipo A, B ó C. 
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6.3.2. Contexto legislativo autonómico 
 La política de vivienda en esta etapa se reguló Mediante Decreto 149/2003, de 10 de 
junio, se aprobaba el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-200719. Así mismo, en el año 2005 
se produjo un acontecimiento importante en la regulación normativa de la vivienda en 
Andalucía, abordándose por primera vez con rango de Ley el régimen jurídico de la vivienda 
protegida, con el fin de reforzar la acción pública para garantizar su función social: la Ley 
13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. 
 
6.3.2.1.  Decreto 149/2003, de 10 de junio:  Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-
2007. 
 Sus principales objetivos fueron los siguientes: 
 1.   Facilitar el acceso a la vivienda de familias que, con ingresos hasta de cuatro veces el 
salario mínimo interprofesional, tenían dificultades de acceso al mercado inmobiliario. También 
prestar atención a los jóvenes menores de 35 años, potenciando el mercado de vivienda en 
alquiler, en aras posibilitar su emancipación y movilidad geográfico-laboral; familias numerosas, 
monoparentales y aquéllas con especiales problemas sociales.  
 2. Promover la equidad territorial en el acceso a la vivienda, atendiendo prioritariamente 
a los ámbitos con problemas más acuciantes. 
 3. Propiciar la salida al mercado del importante patrimonio de viviendas desocupadas.  
 4. Mejorar la sostenibilidad ambiental y la calidad de las viviendas, teniendo para ello en 
cuenta los programas de rehabilitación; y propiciar también  la recuperación de los entornos 
urbanos construidos, a través de los programas de Rehabilitación Concertada y los programas 
de Rehabilitación Integral de Barriadas.  
                                                           
19 Modificado mediante Decreto 81/2007 de 20 de marzo. 
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 5. Favorecer la constitución de patrimonios públicos de suelo, mediante la implicación 
de los Ayuntamientos, en el marco de la aplicación de la nueva Ley de Ordenación Urbanística 
de Andalucía (Ley 7/2002 de 17 de diciembre), con el propósito de incrementar el volumen de 
suelo destinado a la construcción de viviendas protegidas, con la obligatoriedad de una reserva 
de, al menos, el 30 % en los municipios de relevancia territorial, configura un conjunto de 
mecanismos para facilitar la acción pública en el mercado del suelo. 
 Para llevar a cabo la aplicación de los objetivos la Comunidad Autónoma de Andalucía 
establece una complementación con mayores ayudas a algunas de las figuras contempladas en 
el Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2002-2005 y también crea otras figuras protegidas de 
financiación autonómica exclusiva20. 
 El nuevo Plan tiene en los Ayuntamientos, y especialmente en los Ayuntamientos de los 
designados por la nueva Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía como “Municipios de 
Relevancia Territorial” (los que cuentan con más de 20.000 habitantes, los situados en el litoral y 
los ubicados en el área de influencia de las principales aglomeraciones urbanas de Andalucía), 
una de sus piezas esenciales a la hora de configurar el nuevo mapa de la promoción pública de 
viviendas en Andalucía. En este contexto, el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo se vale de tres 
grandes instrumentos a través de los que pretende conseguir la implicación de los principales 
Ayuntamientos andaluces en su esfuerzo por fomentar la vivienda protegida: (1) los acuerdos 
municipales para la cesión de suelo y (2) la cláusula de eficacia. A ellos dos hay que sumar una 
nueva herramienta: (3) los acuerdos con entidades financieras. 
 1. Acuerdos para la cesión de suelo.  
 Esta medida supone una materialización de lo establecido por la Ley 7/2002, de 17 de 
diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, según la cual el 30% de los suelos que se 
califiquen como residenciales debe reservarse al desarrollo de viviendas protegidas. Así pues, la 
Junta de Andalucía favorecerá la promoción de viviendas protegidas en todos aquellos 
Municipios de Relevancia Territorial que se comprometan a ceder suelo para ello. La Junta de 
                                                           
20 A las que se les reconocen los beneficios fiscales contemplados en la Ley 10/2002, de 21 de diciembre, por la 
que se aprueban normas en materia de tributos cedidos y otras medidas tributarias, administrativas y financieras. 
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Andalucía facilitará la financiación de las actuaciones protegidas de vivienda y suelo previamente 
acordadas, especialmente en la nueva figura de Viviendas de Iniciativa Municipal y Autonómica21. 
 2. Cláusula de eficacia.  
 Con este instrumento, el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo impulsa la labor de los 
municipios más activos en su esfuerzo por fomentar la construcción de vivienda protegida 
mediante la cesión de suelo. El Plan prevé una reserva de eficacia del 20% del total de viviendas 
previstas para los municipios que realicen una apuesta más decidida por la promoción pública. 
En los acuerdos con cada municipio, se establecerá un programa de actuaciones temporales y 
territoriales. Este programa de actuaciones se incrementará para los municipios más 
comprometidos, de manera que puedan avanzar por encima de sus previsiones anuales. Por el 
contrario, los objetivos anuales no alcanzados en una fecha determinada por un municipio 
específico podrán ser reprogramados, atendiendo precisamente a las necesidades de los 
municipios más activos.  
 3. Acuerdos con entidades financieras.  
 En el marco de la denominada financiación autonómica cualificada, esta financiación 
contempla dos modalidades:  
(I) Préstamos cualificados concedidos por las entidades de crédito públicas y privadas en el 
ámbito de los convenios suscritos con la Junta de Andalucía. La financiación por parte de 
entidades financieras o financiación cualificada se podrá obtener no sólo en relación a la 
vivienda, sino también para la promoción, adquisición y rehabilitación de otros inmuebles 
incluidos en los proyectos, como por ejemplo los garajes o los trasteros.  
(II) Ayudas económicas directas, consistentes en la subsidiación de los préstamos cualificados y 
en subvenciones.  
 
                                                           
21 Más adelante se ofrece un cuadro resumen sobre los programas y figuras. 
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 Respecto a los programas puestos en marcha (tablas C6.41, C6.42 y C6.43), aunque el 
Plan mostraba un carácter continuista respecto a los anteriores, también incorporaba algunas 
novedades de interés. Así, en el régimen de viviendas en venta, el Plan recogía un nuevo 
programa que, a un precio tasado de adquisición, permitiría a familias con ingresos de hasta 
cuatro veces el Salario Mínimo Interprofesional acceder a una vivienda protegida que se 
localizara, principalmente, en los suelos procedentes de las reservas del 30 por ciento previstas 
en la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía. Con los regímenes de vivienda en alquiler, el 
Plan apostó por nuevas fórmulas que permitirían, a la vez, proteger a familias con menores 
recursos y especiales dificultades sociales y alcanzar una mayor integración social. Cabe destacar 
una nueva línea de integración inter-generacional, dirigida a la tercera edad mediante 
alojamientos en edificios destinados fundamentalmente a jóvenes menores de 35 años. Y para 
los jóvenes, se apostó por facilitar su emancipación mediante viviendas de menores dimensiones 
y alojamientos en unidades habitacionales que, con cuotas mensuales de arrendamiento 
asequibles a sus recursos, les permitiera una mayor movilidad y acceso al empleo. También se 
reforzó la vivienda en alquiler mediante la creación de bolsas de viviendas que permitieran 
poner en el mercado una parte de las viviendas de propiedad privada actualmente 
desocupadas. En la línea de rehabilitación de viviendas, el nuevo Plan continuó con la decidida 
intervención que en este campo ya se había iniciado con los Planes anteriores, si bien potenció 
la rehabilitación no sólo de la vivienda en su carácter particular sino integrándola en actuaciones 
de mayor calado, en barriadas y comunidades de propietarios, a través de la intervención en los 
elementos comunes de los edificios. 
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Tabla C6.41. Programas de vivienda en venta. Etapa 2003-2007. 
1. PROGRAMA DE VIVIENDAS EN VENTA 
FIGURA DESCRIPCIÓN 





-Viviendas no superiores a 70 m2 (hasta 90m2 en familias numerosas)  
-Ingresos anuales corregidos de las familias < 2,5 veces el SMI. 
AYUDAS 
Al promotor: subvención de una cuantía equivalente al 5% del precio de venta de las viviendas, 
incluidos garajes y trasteros, salvo en promociones desarrolladas en municipios declarados singulares. 
Al adquiriente:  
- préstamo cualificado según regulación estatal. 
- Ayuda estatal a la entrada 
- Ayuda autonómica a la cuota mensual, equivalente al 6% del precio total de la vivienda para familias 
con ingresos inferiores a 1,5 veces el SMI. 







- Viviendas con una superficie no superior a 90 m2 (hasta 120 m2 en el caso de familias numerosas) 
destinadas a familias con ingresos anuales corregidos de hasta 4 veces el SMI. 
AYUDAS 
- Préstamo cualificado según acuerdo de la CCAA con las entidades financieras, tanto al promotor de 
la actuación como al adquiriente o adjudicatario, bien por subrogación o por concesión directa del 
mismo. 
- Ayuda Autonómica destinada a jóvenes para la formalización de escrituras por valor de 600 euros. 
- Suelo a precio de tasado: 15% del precio total de la vivienda. 
FIGURA DESCRIPCIÓN 
1.3. FOMENTO DEL 




- Objetivo: facilitar el acceso a la propiedad a quienes siendo adjudicatarios de una vivienda de 
promoción pública en alquiler de la Junta de Andalucía, pretenden comprar una vivienda. 
- Condiciones: 1. Estar al corriente en los pagos de las  mensualidades; 2. Que renuncien expresamente 
al derecho de uso y disfrute que tienen sobre la vivienda de promoción pública en alquiler; 3) que 
entreguen la vivienda en buen estado de uso a la Administración de la Junta de Andalucía. 
AYUDAS 
Subvención de 7500 euros para los adjudicatarios de la vivienda. 
Fuente: elaboración propia a partir de DECRETO 149/2003, de 10 de junio. 
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Tabla C6.42. Programas de vivienda en alquiler. Etapa 2003-2007. 





- Destinadas a familias cuyos ingresos anuales corregidos sean <2,5 veces SMI 
- La superficie útil máxima de la vivienda no será superior a 70 m2 (hasta 90 m2) en el caso de 
familias numerosas. 
AYUDAS 
- Al promotor: Subsidiación de la cuota de amortización del 30% durante los diez primeros años del 
préstamos cualificado, excluido el período de carencia del mismo, siempre que el promotor haya 





- Alojamientos integrados por unidades habitacionales constituyendo fórmulas intermedias entre la 
vivienda individual y la residencia colectiva, con estancias y zonas comunes. 
- Objetivo: facilitar la promoción de alojamientos integrados por unidades habitacionales destinadas 
a personas con dificultades temporales y con recursos limitados para el acceso a una vivienda. 
-  Los destinatarios serán ocupantes con circunstancias específicas definidas, cuyos ingresos anuales 
no superen 2,5 veces el SMI. 
- Superficie < 40 m2, con un mínimo de 12 m2 útiles por persona. 
AYUDAS 
Promotores 
- Financiación cualificada (Idem Viviendas protegidas en alquiler) 
-El promotor recibirá una ayuda complementaria de subsidiación del 30% de la cuota de 
amortización del préstamo cualificado, durante un período de carencia y los cinco primeros años de 
amortización y del 40% del sexto al vigésimo año de amortización. 
FIGURA DESCRIPCIÓN 





- Destinadas a jóvenes menores de 35 años cuyos ingresos anuales no superen 2,5 veces el SMI. 
- Podrá destinarse hasta un máximo de 20% de viviendas y alojamientos a personas mayores de 65 
años cuyos ingresos anuales corregidos no superen el SMI. 
- La superficie de las viviendas no podrá superar los 50 m2 y las de los alojamientos no podrá ser 
superior a 40 m2 ni inferior a 12 m2 por persona. 
- La renta anual inicial no podrá ser superior al 3% del precio de referencia establecido en el 
Decreto. 
AYUDAS 
- Las mismas que para las viviendas y alojamientos en alquiler, más una subvención al promotor del 
5% del precio de referencia de la vivienda o alojamiento. 
           FIGURA 
2.4 VIVIENDAS PARA LA INTEGRACIÓN SOCIAL 
2.4.1. PROMOCIONES DE VIVIENDAS PÚBLICAS EN ALQUILER CON CUPO PARA LA INTEGRACIÓN SOCIAL 
 
-Se trata de facilitar el acceso a la vivienda a las familias con especiales dificultades sociales, mediante la reserva de un 
porcentaje de cada nueva promoción pública de viviendas en alquiler a este colectivo. 
- Condiciones y requisitos para el promotor: 
* El 30% de las viviendas de la promoción a familias cuyos ingresos anuales corregidos no sean  superiores a 1 vez el SMI. 
AYUDAS  
Al promotor: 
Subsidiación de los siguientes porcentajes de la cuota de amortización del préstamos cualificado: 
* 30% durante el período de carencia y los cinco primeros años de amortización del préstamos cualificado. 
* 40% desde el sexto al vigésimo año de amortización. 
* El 80 por ciento desde el vigésimo primer año hasta el vigésimo quinto año de amortización o hasta su cancelación si ésta 
se produjera con anterioridad.  
Al Ayuntamiento o entidad sin ánimo de lucro: 
* Se subvencionará el 50% de la renta fijada para las viviendas de esa promoción que se destinen a estas familias. 
2.4.2. PROMOCIÓN PÚBLICA DIRECTA 
- Dirigida a familias cuyos ingresos anuales no superen  1 vez el SMI, con circunstancias sociales y familiares complicadas. 
- Se edificarán sobre suelos o inmuebles cedidos gratuitamente a la Comunidad Autónoma de Andalucía o a la Empresa 
Pública de Suelo de Andalucía para esta finalidad. 
- La renta media inicial dependerá del tipo de municipio en que se ubiquen las promociones.  
Fuente: elaboración propia a partir de DECRETO 149/2003, de 10 de junio. 
Tabla C6.43. Programas de vivienda en alquiler. Etapa 2003-2007. 
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- Objetivo: mejorar sustancialmente las condiciones precarias de alojamiento mediante la 
combinación de obras de rehabilitación, nueva planta, urbanización y trabajo social, de manera 
que se propicie el mantenimiento de la población residente. 
- Condiciones y requisitos:  
*    Que los beneficiarios vivieran en una vivienda con la consideración de infravivienda.  
* Las familias beneficiadas deben tener ingresos menores a 1,5 veces el SMI.  
* En el caso de viviendas de alquiler, el propietario aportará al menos el 30% del coste total de la 
actuación.  
* En caso de resultar viviendas vacías tras la actuación, éstas saldrán al mercado del alquiler y se 
reservarán a inquilinos con ingresos menores a 2,5 veces el SMI. 
* Podrá desarrollarse en cualquier municipio de la Comunidad Autónoma previa 
declaración del mismo como Zona de Actuación de Infravivienda.  
AYUDAS 
- Hasta 22.500 euros (3,7 millones de pesetas) de media por cada una de las viviendas resultantes 
cuando se desarrollen sobre núcleos constituidos por edificios unifamiliares.  
- Hasta 23.000 euros (3,8 millones de pesetas) de media por cada una de las viviendas resultantes 




- Destinado a familias con recursos limitados para que promuevan actuaciones de conservación y 
mejora de sus viviendas.  
- Las familias no deberán superar unos ingresos anuales equivalentes a 2,5 veces el Salario Mínimo 
Interprofesional.  
- La superficie útil mínima será de 24 metros cuadrados.  
- El presupuesto máximo de ejecución material de las obras es de 14.000 euros (2,3 millones de 
pesetas).  
- Se actuará preferentemente en municipios incluidos en el Ámbito Territorial Segundo, previa 
declaración del mismo como Municipio de Rehabilitación Autonómica.  
AYUDAS 
- Asistencia técnica para la redacción del proyecto y dirección de obras.  




Figura encaminada a la rehabilitación del patrimonio público en situación de acceso diferido a la 
propiedad, así como a la mejora de dotaciones e instalaciones concretas de edificios, la reparación 
de daños causados por fenómenos naturales y otras acciones de rehabilitación no contempladas 
de forma específica.  
AYUDAS 
En función del tipo de actuación se establecerá mediante Orden de la Consejería de Obras 





Se trata de fomentar la rehabilitación del patrimonio residencial, mediante la ayuda a 
comunidades de propietarios o asociaciones de vecinos con recursos limitados que promuevan 
actuaciones de conservación y mejora de los elementos comunes de edificios residenciales, 
pudiendo complementar las ayudas del Real Decreto 1/2002.  
Fuente: elaboración propia a partir de DECRETO 149/2003, de 10 de junio. 
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Desde un punto de vista territorial, a efectos de asegurar la asignación territorial de los 
recursos económicos públicos y de facilitar la concertación de la política de vivienda y suelo con 
la Administración Local, los municipios andaluces se organizaron en dos ámbitos de intervención 
para la aplicación del IV Plan y del precio básico y precios máximos de venta y renta: 
 a) Ámbito Territorial Primero (AT1º): se incluyen en este ámbito aquellos municipios de 
mayor dimensión demográfica, grado de necesidad de vivienda y mayor dinamismo económico 
y poblacional. Sumaban en total 203. En esta etapa se producen algunas modificaciones 
respecto a la precedente, destacando la inclusión de 20 municipios que en la etapa anterior se 
incluían dentro del ámbito territorial segundo: Lucena del Puerto, Salteras, Espartinas,  Vejer de 
la Frontera, Salobreña, Gualchos, Lújar, Rubite, Polopos, Sorvilán, Albuñol, Albondón, Enix, 
Gádor, Huercal de Almería, Benahadux, Rioja, Pechina, Abla y Villacarrillo. Es destacable la mayor 
inclusión en esta área de la casi totalidad de  los municipios de litoral, a excepción de Abla, que 
habiéndose clasificado en la etapa anterior como municipio del ámbito territorial primero, en 
esta etapa se incluye dentro del ámbito territorial segundo. 
 b) Ámbito Territorial Segundo (AT2º): el resto de municipios (567) 
 
Mapa C6.15. Ámbitos territoriales de intervención de la política de vivienda. 
 
Fuente: elaboración propia 
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 Así mismo, la relación de municipios singulares declarados del grupo "c" por la orden del 
ministerio de fomento 738/2002, de 27 de marzo, con un incremento del 10 % sobre el precio 
máximo de venta eran los que a continuación se detallan (tabla C6.49): 
PROVINCIA DE CADIZ: 
Algeciras, Cádiz, Chiclana de la Frontera,  
El Puerto de Santa María, Jerez de la Frontera, 
La Línea de la Concepción, San Fernando, Sanlúcar 
de Barrameda. 
PROVINCIA DE ALMERIA 
Almería, El Ejido. 
 
PROVINCIA DE GRANADA 
Granada, Motril. 
PROVINCIA DE HUELVA 
Huelva. 
PROVINCIA DE JAEN 
Jaén, Linares. 
PROVINCIA DE MALAGA 
Fuengirola, Málaga, Marbella, Vélez-Málaga. 
PROVINCIA DE SEVILLA 
Alcalá de Guadaira, Dos Hermanas, Sevilla. 
PROVINCIA DE CORDOBA 
Córdoba. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de DECRETO 149/2003, de 10 de junio 
  
 La cuantificación de objetivos, y la ejecución final de programas realizados en el marco 
del Plan Andaluz de Vivienda y Suelo para el período 2003-2007 se presenta en la tabla C6.39, 
donde se puede comprobar la aplicación de la política en base a los objetivos programáticos 
previamente planteados. El primer aspecto que hay que destacar es el adecuado cumplimiento 
de los objetivos planteados, en términos generales, superando los objetivos ampliamente en el 
caso de las actuaciones de rehabilitación. Sería en el caso de la formación de patrimonios 
públicos de suelo donde no llegarían a cumplirse las expectativas inicialmente programadas.  
 Respecto a los presupuestos destinados para la puesta en marcha de la política de 
vivienda en esta etapa, sería de 1.678.980.000 euros, y 4.000.000.000 de euros de crédito de 
entidades financieras, además del sobrante del presupuesto sobrante de la etapa anterior: 
1.000.000.000 de euros. Cabe destacar, además, una reserva de eficacia del 20%, para lo que 
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Tabla C6.50. Plan 2003-2007. Cuantificación de objetivos y ejecución global de programas. 
 
CUANTIFICACIÓN DE OBJETIVOS  
Y EJECUCIÓN POR PROGRAMAS 
OBJETIVOS EJECUCIÓN  
 Viviendas Viviendas  % Objetivos 
PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA 
DESTINADAS AL ALQUILER 
20.000 20.134 100,67 








PROMOCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA 
PARA SU ACCESO EN PROPIEDAD 
60.000 60.435 100,73 




 -ADQUISICIÓN PROTEGIDA DE VIVIENDAS USADAS Y/O YA 





REHABILITACIÓN DE VIVIENDAS 100.000 180.479 180,48 




























TOTAL ACTUACIONES DE VIVIENDA Y REHABILITACIÓN (1) 180.000 261.048 145,03 
SUELO  20.000 16.898 84,49 
- FORMACIÓN DE PATRIMONIOS PÚBLICOS DE SUELO Y 
URBANIZACIÓN DE SUELO PARA SU INMEDIATA EDIFICACIÓN 
20.000 16.898 84,49 
TOTAL ACTUACIONES DE SUELO PARA VIVIENDA (2) 20.000 16.898 84,49 
TOTAL (1) + (2) 200.000 277.946 138,97 
Fuente: Consejería de Fomento y Vivienda. 
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6.3.2.2. Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el 
Suelo22. 
 En 2005 se abordó por primera vez en Andalucía con rango de Ley el régimen jurídico 
de la vivienda protegida23, estableciendo los mecanismos de calificación de la vivienda 
protegida, criterios y selección general de las personas en el proceso de adjudicación de estas 
viviendas y estableciendo las condiciones para la titularidad de la propiedad, régimen de 
protección y precios máximos de venta y renta, los cuales deberían servir de referencia para 
determinar el valor del suelo destinado a la vivienda protegida y consideración en los Planes de 
Vivienda y Suelo de Andalucía. Se vinculaba esta ley de forma directa a los fines de la Ley 7/2002 
de 17 de diciembre de Ordenación Urbanística de Andalucía, que entre otros mandatos 
contemplaba la obligatoriedad de que al menos el 30% del aprovechamiento del suelo 
residencial fuera destinado al desarrollo de políticas públicas, entre los que contemplaba los 
Patrimonios Públicos de Suelo el mecanismo de garantía de los ayuntamientos para garantizar 
una oferta de vivienda de protección pública suficiente. 
 Otro aspecto importante del conjunto de medidas consideradas en la Ley se refiere a la 
facultad de disponer de la vivienda protegida, con dos intervenciones importantes: por una 
parte se establece el derecho de adquisición preferente de la Comunidad Autónoma sobre las 
viviendas protegidas de promoción privada, incluso aquéllas que, tras el correspondiente 
procedimiento de adjudicación, queden vacantes. Por otra parte se señala que las segundas o 
posteriores ventas durante el período legal de protección estarán sujetas al derecho de tanteo y 
retracto legal por la Comunidad Autónoma, gestionado mediante la Empresa Pública del Suelo 
de Andalucía. 
 Así mismo, la Ley contempla una serie de medidas enfocadas a reforzar el cumplimiento 
de la función social de la vivienda protegida, regulando una tipificación de infracciones y sus 
                                                           
22 Actualmente vigente. 
23 Cabe citar además el Decreto 149/2006 de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas 
Protegidas de la Comunidad Autónoma de Andalucía y se desarrollan determinadas disposiciones de la Ley 
13/2005 de 11 de noviembre de medidas en matera de Vivienda Protegida y Suelo. 
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correspondientes sanciones. Y por último, la Ley también incluye la posibilidad de descalificación 
de las viviendas, siempre que se cumplan una serie de requisitos, entre los que se encuentra que 
haya transcurrido 10 años desde la calificación definitiva de la vivienda y que la procedencia de 
los suelos en los que la vivienda se ubique no impida la descalificación. 
 
6.3.3. Análisis: distribución territorial de las actuaciones y características. 
 El primer aspecto  a destacar en esta etapa es la disminución del número de municipios 
donde se desarrolló algún tipo de actuación política en materia de vivienda y/o rehabilitación: 
533 municipios, el 69 % del total andaluz (tabla C6.51). En cuanto al número de actuaciones 
puestas en marcha en el contexto de este Plan, destacó de modo sobresaliente la rehabilitación 
sobre las actuaciones de viviendas protegidas en venta y alquiler, en cómputo regional, con 
180.749 actuaciones, el 23,03 % respecto a la población (tabla C6.52). A pesar de que el 
protagonismo de las actuaciones de nueva planta en alquiler siguió siendo bastante menos 
representativo que en el caso de las viviendas en venta (24,98% respecto al conjunto total de 
actuaciones de nueva planta puestas en marcha, y respecto a la población, 2,57 viviendas por 
cada mil habitantes),  es notable el incremento de actuaciones puestas en marcha respecto al 
plan anterior24, destacando las provincias de Cádiz y Almería, en términos relativizados por la 
población.  
 En términos absolutos, y continuando con la escala provincial, fueron Sevilla, Cádiz y 
Málaga aquéllas donde mayor número de actuaciones se iniciaron, tanto de nueva planta de 
vivienda como de rehabilitación. Relativizando los datos por la población, se obtienen mayores 
matices al reparto: Sevilla, Cádiz y Huelva destacarían respecto a las actuaciones de nueva planta 
de vivienda, y Huelva, Cádiz y Córdoba respecto a la rehabilitación. 
 Respecto a los ámbitos territoriales de aplicación de la política, en esta etapa se produce 
un mayor acercamiento entre el número de actuaciones de vivienda protegida en venta en el 
ámbito territorial primero y segundo en términos relativos a la población; el porcentaje de 
                                                           
24 Recuérdese que en el desarrollo del Plan 1999-2002 se pusieron en marcha 6891 actuaciones de viviendas en 
alquiler. 
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representación de la vivienda protegida en alquiler sigue siendo muy bajo en el ámbito territorial 
segundo, pero destaca, como ya sucedió en etapas anteriores, la rehabilitación (tabla C6.53). 
Tabla C6.51: Nº de municipios donde se han desarrollado actuaciones por tipo y porcentaje 
respecto al total de municipios de Andalucía (etapa 2003-2007). 
 
Etapa 2003-2007 VENTA % ALQUILER % REHABILITACIÓN % TOTAL ACTUACIONES % 
Nº de municipios 504 65,45 226 29,35 769 99,87 533 69 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
 
 
Tabla C6.52: Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y respecto 

















ALMERÍA 608037 3238 5,33 1882 3,10 5.120 8,42 14.496 23,84 19.616 32,26 
CÁDIZ 1180464 10718 9,08 4553 3,86 15.271 12,94 34.127 28,91 49.398 41,85 
CÓRDOBA 784132 4556 5,81 1273 1,62 5.829 7,43 22.434 28,61 28.263 36,04 
GRANADA 858195 6058 7,06 2623 3,06 8.681 10,12 14.843 17,30 23.524 27,41 
HUELVA 484558 4824 9,96 1226 2,53 6.050 12,49 15.995 33,01 22.045 45,50 
JAÉN 658760 3793 5,76 775 1,18 4.568 6,93 18.675 28,35 23.243 35,28 
MÁLAGA 1447007 6563 4,54 3167 2,19 9.730 6,72 22.565 15,59 32.295 22,32 
SEVILLA 1814707 20685 11,40 4635 2,55 25.320 13,95 37.344 20,58 62.664 34,53 
ANDALUCIA 7835860 60435 7,71 20134 2,57 80.569 10,28 180.479 23,03 261.048 33,31 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
 
Tabla C6.53: Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y respecto 
al total poblacional (‰). Provincias. Etapa 2003-2007. 
 


















ÁMBITO TERRITORIAL 1º 6.368.276 50.644 7,95 19.346 3,04 69990 10,99 134.731 21,16 204.721 32,15 
ÁMBITO TERRITORIAL 2º 1.467.584 9.791 6,67 788 0,54 10579 7,21 45.748 31,17 56.327 38,38 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
 
 En relación a los dominios territoriales de Andalucía (tabla C6.54), de nuevo, como 
ocurrió en la etapa anterior, serían las aglomeraciones urbanas y el valle del Guadalquivir 
aquéllos donde se desarrollaron mayores actuaciones totales de vivienda y rehabilitación, y en 
términos relativos, destacó Sierra Morena-Pedroches y Sierras -Valles Béticos, justificado por el 
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importante peso de las actuaciones de rehabilitación desarrolladas en aquellos dominios 
respecto a la población.  
 Respecto a los programas de vivienda de nueva planta, las aglomeraciones urbanas (con 
mayor protagonismo las de litoral) destacaron como aquellas donde mayor número de 
actuaciones de vivienda en alquiler se iniciaron, en términos relativos a la población. Sin 
embargo, en el caso de las viviendas de nueva planta en venta, destacaron las aglomeraciones 
urbanas de interior, Sierra Morena y el Valle del Guadalquivir (también en términos relativos a la 
población). Cabe destacar el acercamiento en número de viviendas en alquiler y en el peso de 
éstas respecto a la población, en el caso de las aglomeraciones urbanas de litoral, un aspecto 
importante y destacable del deseado cambio de tendencia relacionado con las formas de 
tenencia de la vivienda. 
 
Tabla C6.54: Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y respecto 
al total poblacional (‰). Dominios territoriales. Etapa 2003-2007 
DOMINIOS POBLACIÓN VP-VENTA ‰ VP-ALQ. ‰ TOTAL  VP.(1) ‰ REHAB. (2) ‰ 
TOTAL 
(1 +2) ‰ 
AU_INTERIOR 2.184.244 19.656 9,00 7.261 3,32 26917 12,32 49.257 25,72 76.174 34,87 
AU_LITORAL 1.915.199 10.590 5,53 7.863 4,11 18453 9,64 47.877 39,16 66.330 34,63 
RESTO LITORAL 1.222.646 6.866 5,62 1683 1,38 8549 6,99 18.719 43,97 27.268 22,30 
S.MORENA PEDROCHES 425.674 4.242 9,97 467 1,10 4709 11,06 15.748 16,90 20.457 48,06 
S. Y VALLES BETICOS 931.637 6.626 7,11 803 0,86 7429 7,97 27.545 23,82 34.974 37,54 
VALLE GUADALQUIVIR 1.156.460 12.455 10,77 2.057 1,78 14512 12,55 21.333 2,72 35.845 31,00 
ANDALUCÍA 7.835.860 60.435 7,71 20.134 2,5 80.569 10,28 180.479 23 261.048 33,31 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
 
 El análisis pormenorizado de las actuaciones de nueva planta en función al tamaño 
poblacional de los municipios y su distribución territorial (tabla C6.55 y mapas C6.16 y C.6.17) 
permite apuntar una tendencia similar a la observada en el cuatrienio anterior (etapa 1999-2002): 
una evidente mayor concentración en el número de actuaciones en los municipios con 
poblaciones superiores a los 100.000 habitantes, unido a un marcado protagonismo de los 
municipios con más de  20.000 habitantes situados en Valle del Guadalquivir. También hay que 
destacar la mayor implicación de municipios con poblaciones de entre 2.000 y 20.000 
 habitantes, como, por ejemplo aquellos si
Sierra Morena de Jaén. 
 
 
Tabla C6.55. Actuaciones de vivienda (valores absolutos y relativos a la población), 







<2000 310 1.604 
2000-10000 319 9.199 
10000-20000 72 8.670 
20000-50000 43 10.707 
50000-100000 15 6.195 
100000-500000 10 13.478 
>500000 2 10.582 
Mapa C6.16. Número de actuaciones de vivienda protegida. Por municipio y dominio territorial. 
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tuados en la Sierra de Huelva, Sierra de Cádiz o la 
-2007. 
‰ VP-ALQUILER ‰ TOTAL VP (1) ‰ REHAB. (2) 
5,86 217 0,79 1.821 6,65 13.305 48,62
6,50 940 0,66 10.139 7,17 33.797 23,89
8,40 1.236 1,20 9.906 9,60 15.877 
8,90 2.473 2,05 13.180 10,95 24.792 20,60
6,34 1.444 1,48 7.639 7,82 18.052 
8,04 8.332 4,97 21.810 13,02 45.675 27,26
8,40 5.492 4,36 16.074 12,76 28.981 
Fuente: elaboración propia 
 
Etapa 2003-2007. 
Fuente: elaboración propia  
 







 15.126 55,27 
 43.936 31,06 
15,39 25.783 24,99 
 37.972 38,86 
18,47 25.691 26,29 
 67.485 40,28 
23,01 45.055 35,78 
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Mapa C6.17. Actuaciones de vivienda respecto a la población (‰). Etapa 2003-2007. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
 El análisis de las actuaciones protegidas de vivienda, en términos relativos (mapa C6.17) 
permite poner de relieve algunas características de interés en esta etapa: 
 1. Se refuerza el protagonismo de las provincias de Sevilla, Cádiz y Huelva, donde se 
concentró el mayor número de municipios con un número de actuaciones de vivienda superior a 
15 unidades por cada mil habitantes.  
 2. En términos generales, de los 242 municipios de toda Andalucía con iniciaciones 
superiores al promedio regional, 148 se encontraban en el ámbito territorial segundo, 
significando el 61,15%. 
 3. En cuanto a los municipios donde se desarrollaron menor número de actuaciones 
estando ubicados en ámbito territorial primero, se trató de municipios ubicados, 
mayoritariamente, en ámbitos de aglomeración urbana y dominio litoral, dominios donde se 
concentraban los mayores porcentajes de población comprendida entre 25 y 34 años respecto 
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al total poblacional, estratos poblacionales potencialmente demandantes de primera vivienda. 
También en el dominio de Valle de Guadalquivir y Sierras-Valles Béticos, pero con una 
proporción menos acusada, destacaron algunos municipios, mayoritariamente en las provincias 
de Jaén (Sierra de Cazorla) y Granada (Valle del Lecrín). 
 4. Atendiendo al protagonismo de la población comprendida entre 25 y 34 años, el 
peso de las transacciones de vivienda libre, el número de parados y el número de actuaciones 
de vivienda de nueva planta sujeta a protección pública a nivel municipal para el período 2003-
2007, es posible destacar 4 tipologías de municipios (tabla C6.56  y mapa C6.18): 
 Tabla C6.56. Indicadores utilizados para la clasificación tipológica de municipios 
TIPO INDICADORES AÑOS 
 
A 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2005 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2003-2017 
2001 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho < media 2003-2007 
 
B 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2005 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2003-2017 
2001 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho = 0 2003-2007 
 
C 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2005 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2003-2017 
2001 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho < media 2003-2007 
- Nº de parados respecto a la población potencialmente activa (15-64 años) > media 2003-2007 
 
D 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2005 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2003-2017 
2001 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho = 0 2003-2007 
- Nº de parados respecto a la población potencialmente activa (15-64 años) > media 2003-2007 
 
E 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media. 2005 
- Nº de parados respecto a la población potencialmente activa (15-64 años) > media 2003-2007 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho > media 2003-2007 
Fuente: elaboración propia 
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 - Municipios tipo A:  
 Se trata de municipios caracterizados por un número de actuaciones de vivienda de 
protección pública inferior a la media. Se caracterizaron por presentar un dinamismo en elevado 
del mercado de la vivienda libre, contabilizado a partir del indicador referido al nº de 
transacciones de vivienda libre respecto al parque total de viviendas. Eran municipios donde la 
representación del estrato poblacional entre 25 y 34 años era superior al promedio de la serie 
andaluza. El 65% de estos municipios se ubicaba en ámbito territorial primero. Destaca, además, 
que muchos de ellos fueran municipios declarados "municipio c", atendiendo al DECRETO 
149/2003, de 10 de junio como el caso de Chiclana de la Frontera, La Línea de la Concepción, 
Córdoba, El Ejido, Fuengirola o Marbella, municipios donde el precio de la vivienda bajo 
protección pública podía incrementarse un 10 % sobre el precio máximo de venta, con lo cual, el 
esfuerzo de acceso a la vivienda en estos municipios, también para el caso de la vivienda 
protegida es más elevado.  
 - Municipios tipo B: 
Se trataba de municipios con idénticas características que los anteriores, en cuanto a los 
indicadores referido a la edad y a las transacciones de vivienda, pero con la particularidad de 
que no se desarrolló ningún tipo de actuación en materia de vivienda de protección pública. Se 
trató de municipios. Incluidos en el ámbito territorial primero destacaron: Polopos y Láchar en la 
provincia de Granada, la Guardia de Jaén, Benahavís, Istán y Monda, en la Sierra de las Nieves, 
en la provincia de Málaga, Castilleja del Campo y Carrión de los Céspedes, en el Aljarafe de 
Sevilla, y Antas, Turres y Lucainena de las Torres, en Almería. 
 - Municipios tipos C y D: 
Junto a los mismos criterios especificados para los municipios del tipo A, se une la circunstancia 
de que el porcentaje de parados respecto a la población potencialmente activa (para el período 
2003-2007) supera a la media de la serie regional (tipo C). Se trató de municipios situados 
mayoritariamente en aglomeraciones urbanas de interior y litoral (con algunas excepciones, 
como el caso de los municipios de Ronda y Úbeda, situados en áreas serranas) y un 76,5 % de 
ellos ubicados en ámbito territorial primero. Por último, los municipios tipo D, destacarían, 
además de por lo citado en el caso de los "tipo c", por no poner en marcha actuaciones de 
vivienda de protección pública. 
  - Municipios tipo E 
Municipios caracterizados por una representación de población comprendida entre 25
respecto al total poblacional municipal superior al promedio regional, al igual que en las tasas de 
paro. Así mismo, el desarrollo de vivienda protegida también alca
media regional. Fueron municipios mayoritariamente ubicados en ámbito territorial primero (con 
un 66% de representación), mayoritariamente de aglomeración urbana de interior y del Valle del 
Guadalquivir, aunque entre los munic
relativos a la población, destacaron algunos ubicados en áreas serranas y de litoral (tabla
Mapa C6.18. Característica poblacional, económica y política de vivienda (nueva planta
 
   
 
 
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
nzaba valores superiores a la 
ipios donde se desarrolló más viviendas en términos 
y en alquiler). Etapa 2003-2007. 
Fuente: elaboración propia. 
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Tabla C6.57: Los 21 municipios (dentro de la categoría tipológica "E") con mayores  
desarrollos de vivienda protegida respecto a la población (‰). 
MUNICIPIO DOMINIO TERRITORIAL ÁMBITO 
Almensilla AU_INTERIOR AT1º 
Umbrete VALLE GUADALQUIVIR AT2º 
El Ronquillo SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES AT2º 
Medina Sidonia LITORAL AT2º 
Otívar LITORAL AT2º 
Aznalcóllar SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES AT2º 
San Jose del Valle VALLE GUADALQUIVIR AT2º 
El Garrobo SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES AT2º 
Cortegana SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES AT2º 
Benaocaz SIERRAS Y VALLES BETICOS AT2º 
Alcalá de Guadaira AU_INTERIOR AT1º 
Écija VALLE GUADALQUIVIR AT1º 
Los Molares VALLE GUADALQUIVIR AT2º 
Albaida del Aljarafe VALLE GUADALQUIVIR AT2º 
Pizarra AU_LITORAL AT2º 
Villafranca de Córdoba VALLE GUADALQUIVIR AT2º 
Conil de la Frontera LITORAL AT1º 
Ubrique SIERRAS Y VALLES BETICOS AT1º 
Alcalá de los Gazules LITORAL AT2º 
Purullena SIERRAS Y VALLES BETICOS AT2º 
La Carolina SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES AT1º 
Fuente: elaboración propia. 
 
 Respecto a la diferenciación del alquiler como forma de tenencia25, el mapa C6.19 
permite destacar algunas características interesantes de la aplicación de la política en esta etapa: 
 1. Se desarrollaron 20.134 viviendas en un total de 226 municipios (6.269.029 habitantes, 
1.108.311 con edades comprendidas entre 25-34 años, (el 17,67%). 
 2. En términos generales la mayor concentración de las actuaciones de viviendas se 
desarrollaron en las aglomeraciones urbanas de litoral y de interior, y en el Valle del 
Guadalquivir, en  municipios con población superior a los 20.000 habitantes, y en mayor medida, 
                                                           
25
 Recuérdese: programas referidos a Régimen Autonómico de Promotores Públicos, Promoción Pública Directa 
y Promoción Privada Protegida. 
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municipios con población superior a 100.000 habitantes, por la densidad de sus actuaciones 
(recuérdese tabla C6.46). 
 3. El 66,8% de los municipios con actuaciones desarrolladas se localizaron en el ámbito 
territorial primero. Así mismo, determinados municipios de escasa entidad poblacional 
desarrollaron un elevado número de actuaciones en términos relativos a su población, ubicados 
en el ámbito territorial segundo, municipios mayoritariamente de áreas serranas y con bajas 
rentas: San Silvestre de Guzmán, Escúzar, Senés, Añora y Alcalá de los Gazules (tabla C6.58). 
 
Mapa C6.19. Actuaciones protegidas de vivienda en alquiler respecto a la población (‰). 
Plan 2003-2007 
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Tabla C6.58. Los municipios con mayores porcentajes de vivienda en alquiler bajo régimen de 
protección pública. 2003-2007. 
MUNICIPIO 
PROVINCIA ÁMBITO DOMINIO POBL. 







San Silvestre de Guzmán HU AT2º LITORAL 650 9535,51 16,29 46,13 
Escúzar GR AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 777 10391,16 14,39 41,19 
Senés AL AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 325 8760,57 11,60 36,92 
Añora CO AT2º S. MORENA-PEDROCHES 1.537 11268,10 14,96 20,82 
Alcalá de los Gazules CA AT2º LITORAL 5.607 13124,27 16,17 16,41 
Cúllar Vega GR AT1º AU_INTERIOR 5.526 16610,72 21,26 16,29 
Orce GR AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 1.383 9185,96 12,38 15,90 
Villanueva de San Juan SE AT2º VALLE GUADALQUIVIR 1.431 8093,03 12,57 13,98 
Coria del Río SE AT1º AU_INTERIOR 25.766 14623,18 18,21 13,12 
Albuñol GR AT1º LITORAL 6.134 11885,15 17,23 13,04 
Galera GR AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 1.146 8069,34 13,84 12,22 
Castilléjar GR AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 1.610 7604,78 11,15 11,80 
Algeciras CA AT1º AU_LITORAL 111.335 19480,52 17,83 10,06 
Partaloa AL AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 607 9810,49 9,00 9,89 
Cartaya HU AT1º LITORAL 15.397 15511,75 19,67 9,68 
Pechina AL AT1º AU_LITORAL 3.284 13535,57 18,26 8,22 
Lebrija SE AT1º VALLE GUADALQUIVIR 24.973 12870,48 18,62 8,13 
El Saucejo SE AT2º VALLE GUADALQUIVIR 4.341 9782,22 14,70 8,06 
Albolote GR AT1º AU_INTERIOR 15.392 17471,40 16,40 8,06 
Macharaviaya MA AT2º LITORAL 396 10059,02 16,30 7,58 
San Jose del Valle CA AT2º VALLE GUADALQUIVIR 4.224 11336,97 17,89 7,58 
Gorafe GR AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 530 6365,26 11,11 7,54 
Almería AL AT1º AU_LITORAL 181.614 17706,89 17,55 7,38 
Granada GR AT1º AU_INTERIOR 237.415 20432,79 16,24 7,27 
Almonte HU AT1º LITORAL 19.646 12386,77 19,24 7,13 
Villanueva Mesía GR AT2º S. Y VALLES BÉTICOS 2.117 9560,98 15,00 6,61 
Conil de la Frontera CA AT1º LITORAL 19.449 14120,40 18,63 6,48 
Cádiz CA AT1º AU_LITORAL 131.832 18847,06 16,31 6,40 
Fuente: elaboración propia 
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 Por último, en relación a la Rehabilitación, se observa un avance muy positivo en la 
aplicación de los diferentes programas26: se amplió el número de municipios donde se 
desarrollaron actuaciones, y, aunque existe el carácter continuista en cuanto al mayor 
protagonismo del desarrollo de actuaciones en municipios población inferior a los 2.000 
habitantes y ámbito territorial segundo, se produce una mayor generalización de la aplicación 
de los programas, como aparecía contemplado en los objetivos del Plan. Así mismo, hay que 
destacar la mayor amplitud en la aplicación y desarrollo de los diferentes programas en 
municipios de mayor entidad poblacional  (tabla C6.59) 
Mapa C6.20. Actuaciones de rehabilitación respecto a la población (‰). 2003-2007. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
 
                                                           
26
 Rehabilitación Autonómica, Rehabilitación Singular, Transformación de Infravivienda, Reparación del Parque 
Público Residencial, Promoción Pública de Actuaciones Singulares 
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Tabla C6.59. Actuaciones de rehabilitación por intervalo poblacional. En valores absolutos y 
relativos a la población empadronada (‰). Plan 2003-2007. 
INTERVALOS  
POBLACIÓN 
Nº DE ACTUACIONES DE REHABILITACIÓN  Nº ACTUACIONES DE REHABILITACIÓN / POBLACIÓN (‰) 
<2000 13.305 48,62 
2000-10000 33.797 23,89 
10000-20000 15.877 15,39 
20000-50000 24.792 20,60 
50000-100000 18.052 18,47 
100000-500000 45.675 27,26 
>500000 28.981 23,01 
Fuente: elaboración propia 
 
 
6.4. LA POLÍTICA DE VIVIENDA EN LA ETAPA 2008-2014 
6.4.1. Contexto legislativo estatal. 
 A partir del Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, se regulaba el Plan Estatal de 
Vivienda y Rehabilitación, con horizonte temporal 2009-2012. 
 Este Plan nacía con el objetivo general de  velar por la sostenibilidad y eficiencia de toda 
actividad económica, atendiendo a la particular situación del sector de la vivienda en relación 
con el sector financiero y la edificación. Se hizo énfasis en la necesidad de optimizar el uso de las 
viviendas existentes en el territorio a la hora de atender las necesidades sociales de la población, 
fomentando las iniciativas relacionadas con la rehabilitación urbana27 y el fomento al alquiler. 
 Desde la perspectiva de la demanda, el Plan Estatal abordaba las difíciles condiciones de 
accesibilidad de los hogares españoles a la vivienda, en la relación entre precios de mercado (de 
alquiler y de compra) y la capacidad económica de los hogares, a fin de crear las condiciones 
                                                           
27 En relación con la rehabilitación urbana, el Plan asumió las recomendaciones establecidas en la Carta de Leipzig sobre 
Ciudades Europeas Sostenibles (aprobada con ocasión de la Reunión Informal de Ministros sobre Desarrollo Urbano y 
Cohesión Territorial celebrada en Leipzig el 24/25 de mayo de 2007), y en la Resolución del Parlamento Europeo «El 
seguimiento de la Agenda Territorial de la UE y de la Carta de Leipzig: Hacia un programa de acción europea para el 
desarrollo espacial y la cohesión territorial», aprobada el 21 de febrero de 2008, en las que se recomendaba  hacer un mayor 
uso de los enfoques relacionados con una política integrada de desarrollo urbano así como prestar especial atención a los 
barrios vulnerables o desfavorecidos dentro del contexto global de la ciudad. 
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necesarias para hacer efectivo el derecho a la vivienda de toda la población28. Por el lado de la 
oferta el Plan tuvo en consideración en la elaboración de sus programas la realidad de que 
existe una acumulación de viviendas libres ya acabadas o en curso de construcción, con 
dificultades de comercialización por retraimiento de la demanda, y por otro lado el freno 
drástico de la nueva producción de viviendas. 
 El plan nacía así con una doble voluntad estratégica (tabla C6.60): 
 1. Desde un punto de vista estructural, estableció las bases de referencia de los 
instrumentos de política de vivienda dirigidos a mejorar el acceso y uso de la vivienda a los 
ciudadanos con dificultades.  
 2. Desde un punto de vista coyuntural, abordaba la realidad concreta en la que se 
hallaba inmerso el ciclo de la vivienda, exigiendo medidas coyunturales decididas para evitar un 
mayor deterioro de la situación. 
Tabla C6.60. Objetivos del Plan 2009-2012: 
 
1 
Lograr que el esfuerzo de las familias para acceder a una vivienda no supere la tercera parte de sus 
ingresos. 
2 
Facilitar que la vivienda protegida se pueda obtener tanto por nueva promoción, como por rehabilitación 
del parque existente, permitiendo la calificación como vivienda protegida de aquella que está desocupada 
y tiene un régimen jurídico de origen libre. 
3 
Conseguir que del total de actuaciones relacionadas con la oferta de vivienda protegida al menos el 40% 
sea destinada al alquiler. 
4 
Mantener un régimen jurídico de la protección pública de las viviendas con un plazo no menor de treinta 
años en el caso de las viviendas en venta, 
5 
Fomento de ayudas a las entidades municipales para la adquisición y urbanización de suelo para vivienda 
protegida.  
6 
Reforzar la rehabilitación y mejora del parque de viviendas ya construido, singularmente en aquellas zonas 
que presentan mayores elementos de debilidad (centros históricos, barrios y centros degradados, núcleos 
de población en medio rural…). Lucha contra la erradicación de la infravivienda y el chabolismo. 
7 
Orientar todas las intervenciones tanto en la construcción de nuevas viviendas protegidas como en 
actuaciones de rehabilitación sobre el parque de viviendas construido hacia la mejora de su eficiencia 
energética y de sus condiciones de accesibilidad. 
8 Movilización del stock de viviendas no vendidas. 
9 
Ayuda a la financiación y puesta en marcha de los Registros Públicos de Demandantes de Vivienda 
Protegida, , creado y gestionado de conformidad con lo que disponga la normativa de las comunidades 
autónomas y ciudades de Ceuta y Melilla. 
Fuente: elaboración propia a partir del Real Decreto 2066/2008 de 12 de diciembre. 
                                                           
28 Cabe resaltar la erosión que sobre la demanda produjo el aumento constante del esfuerzo para la adquisición 
de vivienda de los hogares a partir del año 1999, pasando de 30 en ese año a un 50% en el año 2007, según 
informa el Ministerio de Vivienda de España. 
Capítulo 6. La política de Vivienda en Andalucía en el período 1999 - 2014. 
 
P á g i n a  | 330 
 
 Al igual que en el Plan de Vivienda anterior, el Plan 2009-2012 especificó en su artículo 
primero una serie de beneficiarios preferentes de las ayudas financieras establecidas 
contempladas para esta etapa, especificándolo con mayor nivel que en etapas precedentes: 
 a) Unidades familiares con ingresos que no excedan de 1,5 veces el Indicador Público de 
 Renta de Efectos Múltiples (IPREM), a efectos del acceso en alquiler a la vivienda, y de 
 2,5 veces el mismo indicador, a efectos del acceso en propiedad a la vivienda. 
 b) Personas que acceden por primera vez a la vivienda. 
 c) Jóvenes, menores de 35 años. 
 d) Personas mayores de 65 años. 
 e) Mujeres víctimas de la violencia de género. 
 f) Víctimas del terrorismo. 
 g) Afectados por situaciones catastróficas. 
 h) Familias numerosas. 
 i) Familias monoparentales con hijos. 
 j) Personas dependientes o con discapacidad oficialmente reconocida, y las familias que 
 las tengan a su cargo. 
 k) Personas separadas o divorciadas, al corriente del pago de pensiones alimenticias y 
 compensatorias, en su caso. 
 l) Personas sin hogar o procedentes de operaciones de erradicación del chabolismo. 
 m) Otros colectivos en situación o riesgo de exclusión social determinados por las 
 Comunidades autónomas y ciudades de Ceuta y Melilla. 
 
 En relación a los programas, éstos se organizaron en torno a unos ejes básicos relativos 
a la promoción de viviendas protegidas; ayudas a demandantes de vivienda; actuaciones en 
áreas de rehabilitación integral y renovación urbana; ayudas a la rehabilitación y eficiencia 
energética; a la adquisición y urbanización de suelo para vivienda protegida y, por último, 
ayudas a la gestión de los planes de vivienda e información al ciudadano.  
 Respecto al primer eje, el Plan diferenció tres programas específicos: vivienda protegida 
para alquiler, vivienda protegida para venta, vivienda protegida en alquiler con opción a compra 
y promoción de alojamientos para colectivos especialmente vulnerables y específicos. Así mismo, 
volvió a diferenciar dos categorías de vivienda (régimen especial y régimen general) en base a la 
determinación de unos umbrales máximos de ingresos, destinándose la categoría referida a 
"régimen concertado" a los adquirientes o inquilinos con mayores rentas (tabla C6.61). 
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Tabla C6.61: Programas de vivienda en venta y en alquiler. Plan Estatal 2009-2012. 
RÉGIMEN ESPECIAL 
Destinadas a adquirentes o inquilinos con ingresos familiares que no excedan 
de 2,5 veces el IPREM y cuyo precio máximo de venta, por metro cuadrado 
de superficie útil computable a efectos de financiación, no exceda de 1,50 
veces el MBE. 
RÉGIMEN GENERAL 
Destinadas a adquirentes o inquilinos con ingresos familiares que no excedan 
de 4,5 veces el IPREM y cuyo precio máximo de venta, por metro cuadrado 
de superficie útil computable a efectos de financiación, no exceda de 1,60 
veces el MBE. 
RÉGIMEN CONCERTADO 
Destinadas a adquirentes o inquilinos con ingresos familiares que no excedan 
de 6,5 veces el IPREM y cuyo precio máximo de venta, por metro cuadrado 
de superficie útil computable a efectos de financiación, no exceda de 1,80 
veces el MBE. 
VIVIENDAS PROTEGIDAS PARA 
ARRENDAMIENTO CON OPCIÓN 
DE COMPRA. 
La duración mínima del arrendamiento de las viviendas a que se refiere este 
programa será de 10 o de 25 años contados desde su calificación definitiva. 
ALOJAMIENTOS PROTEGIDOS 
PARA COLECTIVOS 
ESPECIALMENTE VULNERABLES Y 
OTROS COLECTIVOS ESPECÍFICOS 
- Los alojamientos protegidos para colectivos especialmente vulnerables se 
destinarán a albergar a las personas con derecho a protección preferente. 
- Los alojamientos protegidos para otros colectivos específicos se destinarán 
a albergar a personas relacionadas con la comunidad universitaria, o 
investigadores y científicos. 
* Nota: La cuantía del MBE se fijó en este período en 758 euros/m2 de superficie útil, 98,81 euros más elevada 
que en la etapa anterior. 
Fuente: elaboración propia a partir de RD 2066/2008. 
  
 Estos precios máximos se incrementarían en porcentaje si la vivienda se ubicaba en un 
"Ámbito Territorial de Precio Máximo Superior (ATPMS)", tal y como vino estableciéndose en los 
planes de vivienda anteriores, con los siguientes requisitos: 
 a) ATPMS del grupo A: hasta un 60 % de incremento, para las viviendas protegidas de 
nueva construcción, salvo las de precio concertado; y hasta un 120 %, para las viviendas libres 
usadas y las viviendas protegidas de precio concertado. 
 b) ATPMS del grupo B: hasta un 30% para las viviendas protegidas de nueva 
construcción, salvo las de precio concertado; y hasta un 60 %, para las viviendas libres usadas y 
las viviendas protegidas de precio concertado. 
 c) ATPMS del grupo C: hasta un 15% para las viviendas protegidas de nueva 
construcción, salvo las de precio concertado; y hasta un 30 %, para las viviendas libres usadas y 
las viviendas protegidas de precio concertado. 
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  Parece de interés destacar determinadas ayudas contempladas en el Plan con objeto de 
movilizar el stock de viviendas construidas sin vender, potenciar la promoción de viviendas en 
arrendamiento y facilitar la compra de vivienda a determinados colectivos: 
1. Movilizar el stock de viviendas no vendidas construidas en la etapa económica anterior29. 
Se pusieron en marcha una serie de medidas con objeto de paliar el desequilibrio generado en 
el mercado de la vivienda, caracterizado por un excedente de viviendas construidas y sin 
embargo un incremento de personas con necesidades de vivienda no resueltas. Para ello se 
permitiría que no sólo los promotores de vivienda pudieran solicitar la conversión de viviendas 
libres a protegidas sino que cualquier propietario de una vivienda sin vender pudiera hacerlo. Así 
mismo, se amplió a los hogares con rentas familiares de hasta 7 veces el IPREM (50.656 euros al 
año) la ayuda para pagar la entrada a una vivienda protegida de régimen concertado y se 
implantó la opción de poner en arrendamiento viviendas protegidas inicialmente destinadas 
para venta, que no hubiesen sido vendidas.  
2. Financiación de la promoción de viviendas protegidas para arrendamiento a 10 ó 25 años. 
  Los promotores de viviendas de régimen especial y general podrían obtener 
subvenciones, con cuantías más elevadas en base a la mayor duración en años de la vivienda en 
alquiler, una manera de potenciar la desde la promoción privada el desarrollo de viviendas en 
esta forma de tenencia (tabla C6.62) 
Tabla C6.62 Viviendas -Régimen Especial Viviendas-Régimen General 
Duración de la vivienda en alquiler (en años) 10 25 10 25 
Cuantía general (euros/m2 útil) 250 350 200 250 
Cuantías adicionales por ubicación de la 




Fuente: Guía Práctica Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012 
 
                                                           
29 Real Decreto 1961/2009, de 18 de diciembre, por el que se introducen nuevas medidas transitorias en el Plan 
Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012. 
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3. Ayudas a adquirientes de viviendas protegidas de nueva construcción y de viviendas usadas. 
  La primera condición para optar a las ayudas consistía en tener unos ingresos que no 
excedieran de 6,5 veces el IPREM, para poder obtener préstamos convenidos, o que no 
excedieran de 4,5 veces el IPREM para poder acogerse a las ayudas financieras al primer acceso 
a la vivienda en propiedad, ayuda directa a la entrada y subsidios de préstamos (tablas C6.63 y 
C6.64). 
Tabla C6.63. Subsidiación de los préstamos convenidos. Plan Estatal 2009-2012 
Ingresos de los adquirientes 
(nº veces el IPREM) 
Subsidiación 
(euros / 10.000 euros de préstamo) 
Duración período de  
subsidiación (años) 
≤ 2,5 100 € 
5 (renovables otros 5) > 2,5 y ≤ 3,5 80 € 
> 3,5 y ≤ 4,5 60 € 
Fuente: Guía Práctica Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012 
 
Tabla C6.64. Cuantías de Ayuda Estatal Directa a la Entrada. Plan Estatal 2009-2012. 
Ingresos de los 
adquirientes 





de 35 años 
Familias numerosas, 
monoparentales y personas 
dependientes o con 
discapacidad y sus familias 
Mujeres víctimas 





≤ 2,5 8.000 € 9.000 € 12.000 € 11.000 € 
> 2,5 y ≤ 3,5 7.000 € 8.000 € 10.000 € 9.000 € 
> 3,5 y ≤ 4,5 5.000 € 6.000 € 8.000 € 7.000 € 
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6.4.2. Contexto legislativo autonómico. 
 
 La política de vivienda en esta etapa se reguló mediante Decreto 395/2008, de 24 de 
junio, por el que se aprobó el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-201230.  Así mismo, la 
Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del derecho a la vivienda en Andalucía, significó un 
importante avance en el reconocimiento legal al derecho a la vivienda, contemplado en la 
Constitución Española y recogido expresamente en el Estatuto de Autonomía de Andalucía en su 
reforma de 2007:  
"Para favorecer el ejercicio del derecho constitucional a una vivienda digna y 
adecuada, los poderes públicos están obligados a la promoción pública de la 
vivienda. La Ley regulará el acceso a la misma en condiciones de igualdad, así 
como las ayudas que lo faciliten". 
                                 Estatuto de Autonomía para Andalucía, artículo 25. 
 
6.4.2.1. La Ley  del derecho a la vivienda en Andalucía. 
 
 Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del derecho a la vivienda en Andalucía nacía con 
el objeto de garantizar, en el ámbito de la Comunidad Autónoma de Andalucía el derecho 
constitucional y estatutario a una vivienda digna y adecuada. Para ello la Ley regula el conjunto 
de facultades y deberes que integran este derecho, así como las actuaciones que para hacerlo 
efectivo corresponden a las Administraciones Públicas andaluzas y a las entidades públicas y 
privadas que actúan en el ámbito sectorial de la vivienda. 
 La Ley refuerza los contenidos contemplados en la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de 
Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo así como los decretos de regulación de los Planes 
Autonómicos de Vivienda y Suelo para concretar las diferentes modalidades de vivienda 
                                                           
30 Modificado por Decreto 266/2009,de 9 de Junio. 
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protegida en función de los ingresos y necesidades de las unidades familiares. En todo caso se 
establece la obligatoriedad de determinar un conjunto de ayudas para garantizar que las 
cantidades mensuales que hayan de satisfacerse por las unidades familiares no superen la 
tercera parte de sus ingresos, si se trata de acceso a la vivienda en régimen de propiedad, o la 
cuarta parte de los mismos si se trata de acceso en régimen de alquiler.  
 Desde un punto de vista de la escala de aplicación de la política de vivienda, se 
establece que los ayuntamientos elaborarán y aprobarán sus correspondientes planes 
municipales de vivienda y suelo31 de forma coordinada con el planeamiento urbanístico general, 
manteniendo la necesaria coherencia con lo establecido en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo. 
 La ley también contempla un aspecto interesante a destacar referido a las actuaciones 
supramunicipales e intermunicipales de vivienda, estableciendo que la Administración 
Autonómica  podrá concertar con los ayuntamientos de un determinado ámbito territorial la 
elaboración de planes supramunicipales o programas de actuación en materia de vivienda 
referidos a la correspondiente área, mediante convenios de colaboración. Así mismo, La 
Administración Autonómica también podrá establecer reservas de suelo conforme a las 
previsiones de la legislación urbanística con destino preferente a viviendas protegidas, en 
cualquier clase de suelo. 
 Respecto al criterio de adjudicación de las viviendas, se establece que el Registro Público 
Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida es el instrumento básico para la 
determinación de las personas solicitantes de la vivienda protegida32 y la herramienta a partir de 
la cual los solicitantes pueden exigir sus derechos y necesidad de vivienda, estando los 
ayuntamientos obligados a crear y a mantener el Registro de manera permanente, facilitando la 
                                                           
31 Este aspecto se refuerza meses más tarde mediante la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomía Local de 
Andalucía, en la que se especifica, en su artículo 9 las competencias municipales en planificación, programación, 
gestión de viviendas y participación en la planificación de la vivienda protegida, incluyendo: a) promoción y 
gestión de la vivienda; b) elaboración y ejecución de los planes municipales de vivienda y participación en la 
elaboración y gestión de los planes de vivienda y suelo de carácter autonómico; c) adjudicación de las viviendas 
protegidas; d) otorgamiento de la calificación provisional y definitiva de vivienda protegida, de conformidad con 
los requisitos establecidos en la normativa autonómica. 
32 El Registro Municipal de Demandantes y sus adjudicatarios se regula mediante Orden de 1 de julio de 2009. 
Capítulo 6. La política de Vivienda en Andalucía en el período 1999 - 2014. 
 
P á g i n a  | 336 
 
información periódicamente a la Consejería competente en materia de vivienda, a efectos de su 
tratamiento estadístico. 
 
6.4.2.2. El Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008 - 2012. 
  El 13 de diciembre de 2007 se firmó el Pacto Andaluz por la Vivienda por parte de la 
Junta de Andalucía, la Confederación de Empresarios de Andalucía y las organizaciones 
sindicales Unión General de Trabajadores y Comisiones Obreras, en representación a los agentes 
socioeconómicos de Andalucía. Las partes firmantes consideraron que el Pacto significaría una 
estrategia común en materia de vivienda, hacia la búsqueda de soluciones para la superación de 
las dificultades de acceso a la vivienda en la Comunidad Autónoma así como un mecanismo de 
crecimiento, al considerar la construcción de vivienda un sector estratégico y generador de 
empleo. El conjunto de acuerdos pactados se concretarían en el Plan Concertado de Vivienda y 
suelo para la etapa 2008-2012, aunque el horizonte de ejecución del mismo se fijó hasta el año 
2017. 
  Los objetivos del Pacto se concretaron en dos aspectos: 
  1. La construcción de al menos 700.000 viviendas sobre la base de un uso racional del  
  suelo desde 2008 hasta 2017. 
 2. Al menos el 43% de éstas debían ser protegidas (300.000 unidades), con el siguiente 
 reparto: 
* 10.000 para hogares con ingresos inferiores al IPREM 
* 200.000 para hogares con ingresos entre 1 y 2,5 veces el IPREM. 
* 40.000 para hogares con ingresos entre 2,5 y 3,5 veces el IPREM. 
* 40.000 para hogares con ingresos entre 3,5 y 5,5 veces el IPREM. 
* 10.000 para personas con necesidad de alojamientos en alquiler. 
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 La participación comprometida por las entidades de crédito, firmadas en el Convenio de 
13 de diciembre de 2007 tendría una significación total de 9.550.000.000 euros, detallado como 
sigue:  
* Cajas de Ahorros andaluzas: 4.995.618.000 euros 
* Banca Privada: 3.145.147.000 euros. 
* Cajas de Ahorros no andaluzas: 1.180.378.000 euros. 
* Cajas Rurales andaluzas: 228.857.000 euros. 
 Seis meses después, mediante Decreto 395/2008, de 24 de junio, se aprobaría el Plan 
Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, cuyos objetivos fundamentales serían los 
formulados en el citado Pacto, además de los preceptos de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, 
de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. 
 Las actuaciones del nuevo Plan de Vivienda se desarrollaron en torno a los  programas 
de venta, alquiler, rehabilitación, y suelo, como en los anteriores planes de vivienda andaluces, 
aunque con algunas modificaciones referidas al programa de viviendas en venta, 
estableciéndose mayores programas que los contemplados en la etapa 2003-2007, volviéndose 
a las dos categorías de vivienda tradicionales (régimen especial y régimen general), al igual que 
ocurrió en Plan de Vivienda Estatal, y reforzándose cuatro líneas principalmente: viviendas para 
jóvenes, programas de viviendas en alquiler, fomento de actuaciones de suelo destinado a 
viviendas protegidas y, por último, la rehabilitación. Se detalla a continuación las principales 
novedades de cada línea: 
 1. El fomento de viviendas protegidas para jóvenes, mediante el desarrollo de un 
programa concreto, tanto en régimen de venta como en alquiler (tabla C6.66 y C6.67), así como 
la reserva del 70% de las viviendas protegidas de régimen especial para este colectivo. 
 2. Nuevas variedades en los programas de alquiler, como el desarrollo del programa de 
fomento del alquiler del parque residencial desocupado, para contribuir a la movilización del 
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parque residencial desocupado33, y el fomento de los programas destinados a alquiler con 
opción a compra. 
 3. El fomento de las actuaciones de suelo con destino a viviendas protegidas34, en dos 
líneas fundamentales: atención a los promotores y a los ayuntamientos. 
 3.1. Promotores: aquéllos que ejecutaran actuaciones acogidas al Plan 2008-2012 
podrían obtener de la Comunidad Autónoma las siguientes ayudas: 
a) Un préstamo cualificado para la urbanización a conceder por las entidades financieras que 
hubieran suscrito convenio de financiación. 
b) Una subvención cuya cuantía total, incluyendo, en su caso, la correspondiente al plan estatal, 
por cada vivienda protegida a construir en el ámbito de urbanización dependería de:  
 (b.1) El porcentaje de edificabilidad residencial del ámbito de urbanización que se 
destine a viviendas protegidas. 
 (b.2) Que se construyera un mayor número de viviendas protegidas de las que eran 
obligatorias por el planeamiento urbanístico, en cuyo caso se aumentaría un 20% el importe de 
la subvención para cada vivienda protegida que superara el número establecido por el 
planeamiento (tabla C6.65). 
 Así mismo, los promotores que ejecutaran actuaciones en suelos en los que, estando 
urbanizados o en proceso de urbanización, se desarrollaran actuaciones cuyas 2/3 partes de las 
viviendas protegidas se destinaran a familias cuyos ingresos familiares no superaran 2,5 veces el 
IPREM,  recibirían una ayuda de 3.000 euros por vivienda protegida, incrementada en un 20% 
para cada vivienda que superara el número contemplado en el planeamiento urbanístico. 
                                                           
33 Con agencias de Fomento del Alquiler como intermediarias con la Consejería competente. Regulado mediante 
DECRETO 33/2005 de 15 de febrero. 
34 En el citado Pacto Andaluz por la vivienda, de diciembre de 2007, ya se consideró prioritaria la necesidad de 
intervención en materia de suelo para el fomento del desarrollo de viviendas protegidas en los nuevos 
crecimientos municipales, y en consonancia a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía. El 22 de enero de 
2008, se publicó el DECRETO 11/2008 por el que se desarrollaban procedimientos dirigidos a poner suelo 
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construcción de viviendas protegidas, aspectos que se 
contemplarían en el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012. 
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Tabla C6.65. Subvenciones a promotores de vivienda protegida y criterios. Plan 2008-2012. 
% de edificabilidad para viviendas protegidas sobre el 
total de la edificabilidad 
Cuantía por vivienda 
protegida obligatoria 
(euros) 
Cuantía por vivienda protegida sin obligación de 
destino de suelo a tales viviendas 
(euros) 
De 0 a 50% 4.000 4.800 
Mayor de 50% y menor a 75% 6.000 7.200 
Mayor de 75% 8.000 9.600 
Fuente: Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 
  
 3.2. Ayuntamientos:  
El Plan consideraba prioritaria la colaboración de los Ayuntamientos en su obligación de 
constitución o ampliación del Patrimonio Municipal de Suelo, mediante una ayuda para la 
adquisición de terrenos sin urbanizar que se incorporaran a aquél, con la finalidad de 
incrementar la oferta de suelo con destino a la promoción de viviendas protegidas, para facilitar 
la ejecución de los instrumentos de planeamiento y conseguir una intervención pública en el 
mercado del suelo que incidiera en la formación de los precios. La condición impuesta por la 
Administración Autonómica era que debería destinarse más del 50% de la edificabilidad 
residencial prevista en estas actuaciones a la construcción de viviendas protegidas. 
 
 4. La Rehabilitación de viviendas, edificios y áreas. 
 Respecto a la rehabilitación de viviendas como cuarto eje fundamental de la política en 
esta etapa, además de la continuación de los programas desarrollados en etapas anteriores 
(transformación de infravivienda, rehabilitación de edificios, rehabilitación autonómica, áreas de 
rehabilitación integral, etc.), se incluyó en esta etapa un programa novedoso, en consonancia a 
lo estipulado en el Plan Estatal de Vivienda, el Plan RENOVE, referido a la eficiencia energética 
en viviendas y edificios existentes. 
 En términos generales, las condiciones y requisitos generales de las viviendas y edificios 
para optar a cualquiera de las actuaciones de rehabilitación del Plan 2008-2012 eran las 
siguientes: 
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- Estar calificadas urbanísticamente dentro de la ordenación, mediante licencia municipal de 
obras. 
- La superficie de las viviendas objeto de obras debería ser de como mínimo 24 m2 o conseguir 
36 m2 después de la intervención. 
- Tener una antigüedad superior a diez años. 
- Los destinatarios de las ayudas no podrían exceder en 5,5 veces el IPREM. 
 
 El conjunto de programas referidos a venta y alquiler contemplados en el Plan 
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Tabla C6.66. Programas de vivienda en propiedad contemplados en el Plan 2008-2012. 
1. PROGRAMA DE VIVIENDAS EN VENTA 
FIGURAS DESCRIPCIÓN 




-Viviendas no superiores a 70 m2 de superficie útil (hasta 90m2 en familias numerosas y 120 m2 
para familias con situación de dependencia). 
-Ingresos anuales corregidos de las familias < 2,5 veces el SMI. Aunque con destino preferente las 
familias con ingresos inferiores a 1,5 veces el IPREM. 
-  El 70% de las viviendas promovidas serán destinadas a jóvenes. 
- El precio máximo de venta será el resultado de multiplicar el Módulo Básico Nacional por el 






- Viviendas con superficie útil < 90 m2 (hasta 120 m2 para familias numerosas o en situación de 
dependencia). 
- Destinadas a personas con ingresos < 3,5 veces el IPREM 
- Precio máximo de venta: para los municipios ubicados en el Ámbito Territorial Primero y 
Segundo: el resultado de multiplicar el precio básico nacional por 1,60. Para los ubicados en 








- Viviendas con superficie útil < 90 m2 (hasta 120 m2 para familias numerosas o en situación de 
dependencia). 
- Destinadas a personas con ingresos < 5,5 veces el IPREM 
- Precio máximo de venta: para los municipios ubicados en el Ámbito territorial Segundo: el 
resultado de multiplicar el precio básico nacional por 1,80. Para los ubicados en Ámbito Territorial 
Primero: 2,00; y los ubicados en Ámbitos Territoriales de precio máximo superior, el resultado de 





- Objeto: facilitar el acceso a una vivienda mediante la adquisición protegida de una vivienda 
usada, libre o protegida, de familias cuyos ingresos no superen 5,5 veces el IPREM. 
- El precio máximo de venta será: 
a) Para municipios ubicados en AT1º y AT2º: precio básico nacional multiplicado por 1,60. 
b) Para municipios ubicados en ATPMS:  2,08 veces el Módulo Básico Nacional. 
 
1.5. FOMENTO DE LA 
ADQUISICIÓN DE 
VIVIENDA DESDE EL 
ALQUILER 
La Administración autonómica concede una subvención de 9.000 euros a quienes siendo personas 
adjudicatarias de una vivienda de promoción pública en alquiler de la Comunidad Autónoma de 
Andalucía, adquieran otra vivienda en propiedad y cumplan los siguientes requisitos: 
* Que estén al corriente en el pago de las mensualidades. 
* Que renuncien expresamente al derecho de uso y disfrute que tienen sobre la vivienda de 
promoción pública en alquiler. 




JÓVENES EN VENTA 
- Objeto: facilitar el acceso a la propiedad de la vivienda protegida de precio general, a jóvenes 
con ingresos anuales que no superen 2,5 veces el IPREM. 
- La superficie útil máxima de la vivienda no superará los 70 m2. 
- El precio máximo de venta de las Viviendas Protegidas Joven en Venta sería el siguiente: 
a) Para los municipios ubicados en el Ámbito Territorial Primero y Segundo el resultado de 
multiplicar el precio básico nacional por el coeficiente 1,50. 
b) Para los municipios ubicados en el Ámbito Territorial de precio máximo superior del grupo C, el 
resultado de multiplicar el precio básico nacional por 1,67. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Decreto 395/2008, de 24 de junio. 
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Tabla C6.67. Programas de vivienda en alquiler contemplados en el Plan 2008-2012. 
2. PROGRAMA DE VIVIENDAS EN ALQUILER 
FIGURAS DESCRIPCIÓN 




- El objeto del presente Programa es facilitar la promoción de viviendas protegidas en régimen de 
alquiler de renta básica a veinticinco años, para facilitar el acceso a las mismas a familias con ingresos 
anuales que no superen 2,5 veces el IPREM. 
- La superficie útil máxima de la vivienda no superará los 70 m2, si bien en la promoción se podrán 
incluir viviendas de hasta 90 m2 destinadas a familias con personas en situación de dependencia, y hasta 
un 5% de las viviendas de la promoción, destinadas a familias numerosas, cuya superficie útil podrá 
igualmente alcanzar los 90 m2. 
-La renta anual inicial máxima que se fije será ≤ 3,5% del precio máximo de referencia vigente del precio 
de la vivienda en el momento de la calificación definitiva. 





- El objeto del presente Programa es incorporar al mercado de alquiler el parque residencial no 
protegido que se encuentre desocupado, estableciendo medidas de fomento para Agencias de 
Fomento del Alquiler, personas inquilinas y propietarias, así como para la adquisición de viviendas 
existentes para destinarlas al alquiler. 
- Para acceder a la subvención prevista en el plan estatal para las personas inquilinas, los ingresos de 
todos las personas ocupantes de la vivienda, con independencia de que exista relación de parentesco, 
serán inferiores, en su cómputo anual, a 2,5 veces el IPREM. 
- La renta anual del alquiler no podrá ser superior al 9% del precio máximo de referencia para las 








- Destinadas al alquiler a diez años, con opción a compra, a familias con ingresos anuales que no 
superen 3,5 veces el IPREM. 
- La superficie útil máxima de la vivienda no superará los 70 m2 (y hasta 90 m2 destinadas a familias con 
personas en situación de dependencia, y hasta un 5% de las viviendas de la promoción, destinadas a 
familias numerosas, cuya superficie útil podrá igualmente alcanzar los 90 m2). 
- Precio máximo de venta: para los municipios ubicados en el Ámbito Territorial Primero y Segundo: el 
resultado de multiplicar el precio básico nacional por 1,60. Para los ubicados en Ámbito Territorial de 
precio máximo superior, el resultado de multiplicar el precio básico nacional por 1,84. (Es decir, igual que 
el precio de las viviendas de precio general). 
-La renta anual inicial máxima que se fije será ≤ 3,5% del precio máximo de referencia vigente del precio 




- El objeto del presente Programa es facilitar la promoción de alojamientos protegidos de renta básica a 
veinticinco años destinados a ocupantes cuyos ingresos anuales no superen 3,5 veces el IPREM. 
- La renta anual inicial que se fije será igual o inferior al 3,5% del precio máximo de referencia vigente en 
el momento de la calificación definitiva. 
- Si los alojamientos se destinan a personas integradas en algún grupo social de especial dificultad para 
el acceso a la vivienda y cuyos ingresos anuales no superen 2,5 veces el IPREM, la persona promotora 
recibirá un subsidiación y la renta para el destinatario será igual o inferior al 2,5% del precio máximo de 
referencia vigente en el momento de la calificación definitiva.  
- Alojamientos protegidos para universitarios: destinado a las personas que integren la comunidad 
universitaria cuyos ingresos familiares no superen 2,5 veces el IPREM. 
2.5. VIVIENDAS DE 
PROMOCIÓN 
PÚBLICA PARA LA 
INTEGRACIÓN 
SOCIAL 
-  El objeto del presente Programa es facilitar el acceso a una vivienda protegida en régimen de alquiler 
a veinticinco años a familias con especiales dificultades sociales, cuyos ingresos no superen el IPREM, o a 
familias que, superando dicho nivel de ingresos, se encuentren en situación de exclusión social por la 
imposibilidad de acceso a una vivienda. 
- La superficie útil máxima de la vivienda no superará los 70 m2, si bien en la promoción se podrán 
incluir viviendas de hasta 90 m2 destinadas a familias con personas en situación de dependencia, y hasta 
un 5%, de las viviendas de la promoción, destinadas a familias numerosas, cuya superficie útil podrá 
igualmente alcanzar los 90 m2. 
- La renta anual inicial que se fije será igual o inferior al 3,5% del precio máximo de referencia vigente en 
el momento de la calificación definitiva. 
- En las promociones acogidas a este Programa, se reservará el 30% de las viviendas para adjudicarlas a 
las familias a las que se refiere el apartado anterior, destinándose el resto a familias cuyos ingresos no 
superen 2,5 veces el IPREM, al objeto de fomentar la integración y cohesión social. 
- Las viviendas deberán ser promovidas sobre suelo público, por promotor público, o privado cuando 
actúe por concesión administrativa, y su régimen de uso será en alquiler. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Decreto 395/2008, de 24 de junio. 
  
 En cuanto a los ámbitos territoriales de
territorial primero de algunos
pertenecientes al ámbito territorial segundo
Coín, Adra y Albox. 
Mapa C6.21. Ámbitos de intervención del Plan de Vivienda. 2008
Fuente: elaboración propia a partir de 
                                                          
35 Población media en el período 2008
segundo: 1.420.245 habitantes. 
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 actuación35, destaca la inclusión 
 municipios que el Plan 2003-2007 había 
: Medina Sidonia, Villamartín, Illora, Fuente Palmera, 
-2012.
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6.4.3. Análisis. Distribución territorial de las actuaciones y características.  
  
 Es conveniente comenzar el análisis territorial de las actuaciones protegidas de vivienda 
en el período 2008-2012 enfatizando la caída del sector de la construcción, aspecto que se hace 
notar en la comparativa entre las calificaciones provisionales y definitivas de vivienda protegida 
desarrolladas en esta etapa, en el contexto de la crisis económica. De este modo, en el 
desarrollo de las actuaciones de vivienda en el marco del Plan Concertado (2008-2012) es 
necesario diferenciar tres etapas (figuras C6.14 y C6.15):  
 En el caso de las calificaciones de vivienda en venta: 
• 2008-2009: el número de calificaciones provisionales de vivienda crece un 67%, 
alcanzando en 2009 las 20.000 calificaciones provisionales.  
• 2010-2012: el decaimiento del sector de la construcción se observa también en la 
vivienda protegida, en el año 20010 tan sólo eran 6000 las viviendas calificadas 
provisionalmente, descendiendo hasta las 2000 en el año 2012. Respecto a las 
calificaciones definitivas de vivienda, el volumen hasta el año 2013 se explica por el 
desfase existente entre la concesión definitiva de la calificación de vivienda protegida y 
la calificación provisional, la cual debió ser iniciada en un período máximo de 30 meses 
antes, según regula la normativa autonómica36. De este modo, las calificaciones 
definitivas del año 2013 y 2014 todavía responden a los trámites iniciados en el período 
del Plan 2008-2012. 
 Para el caso de las calificaciones de vivienda en alquiler, cabe resaltar la escasa 
trascendencia real entre las calificaciones provisionales y las definitivas, que, si bien en el año 
2008 y 2010 existió un número elevado de actuaciones, no se tradujo en un número equiparable 
de calificaciones definitivas los sucesivos años posteriores. 
  
                                                           
36
 Según Decreto 149/2006 art. 39. 
   
 Cabe señalar que aunque en la 
viviendas calificadas definitivamente difirió a la baja respecto a las calificaciones provisionales, 
fueron los municipios de entidad poblacional comprendida entre 50.000 y 500.000 habitantes 
aquellos que experimentaron unos desfases más acusados entre lo programado y lo finalmente 
ejecutado, aunque también los municipios comprendidos entre 10.000 y 20.000 habitantes 
destacaron al respecto. Destaca de modo muy sobresaliente las comarcas del Alto Almanzor
en Almería, Sierra Morena de Jaén, La Loma, Costa Occidental de Huelva, Costa del Sol 
Occidental y Costa Granadina, por el desfase elevado registrado entre calificaciones 
provisionales y definitivas (mapas C622 y C6.23 y tabla C6.
Calificaciones provisionales de vivienda protegida (izquierda) y definitiva (derecha).
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda.
Calificaciones provisionales de vivienda protegida 
Estrella Candelaria Cruz Mazo 
totalidad de los municipios de Andalucía el número de 
68). 
Figuras C6.14 y C6.15:  
 
 
Mapas C6.22 Y C6.23.  
(izqda.) y definitivas (drcha.).
Fuente: elaboración propia 
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Tabla C6.68. Calificaciones provisionales y definitivas según intervalo municipal y decrecimiento. 
 
INTERVALOS Nº CALIF. PROVISIONALES 
(2008-2012) 
‰ Nº CALIF. DFINITIVAS 
(2008-2014) 
‰ DECRECIMIENTO  
<2000 1.343 4,92 841 3,08 -37,38 
2000-10000 10.503 7,41 5.824 4,11 -44,55 
10000-20000 10.745 10,71 4.790 4,77 -55,42 
20000-50000 14.108 10,02 8.737 6,21 -38,07 
50000-100000 15.959 13,03 4.481 3,66 -71,92 
100000-500000 34.146 19,70 13.089 7,55 -61,67 
>500000 18.893 14,87 13.327 10,49 -29,46 
Fuente: elaboración propia 
 
 Con todo, el número de actuaciones protegidas de vivienda de nueva planta en esta 
etapa sumó un total de 51141 unidades, repartidas entre 338 municipios, significando el 43,8% 
del total de Andalucía. Sería la el programa referido a la rehabilitación el que tendría mayor 
alcance, como venía ocurriendo en las anteriores etapas, protagonista de la actuación política en 
este período (tabla C6.69). 
Tabla C6.69. Nº de municipios donde se han desarrollado actuaciones por tipo y  
porcentaje respecto al total de municipios de Andalucía (etapa 2008-2014). 
 
Etapa 2008-2014 VENTA % ALQUILER % REHABILITACIÓN (2008-2012) % 
Nº de municipios 309 40 127 16,5 767 99,5 
Fuente: elaboración propia. 
 
 Respecto al número total de actuaciones llevadas a cabo (tabla C6.70), sumaron un total 
de 195.177 en toda Andalucía, significando un 23,37‰ respecto a la población, con el mayor 
protagonismo de las actuaciones de rehabilitación, seguido de las viviendas en venta, y por 
último, en alquiler. A escala provincial Sevilla fue aquella donde mayor número de viviendas en 
venta se ejecutó, y respecto al alquiler destacó Cádiz, en términos relativos a la población.  En 
cuanto a la rehabilitación, Jaén, Córdoba y Almería fue donde la proporción de actuaciones 
realizadas respecto a la población fue más elevado, si bien en todas las provincias fue el 
programa con mayor representación. 
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 Tabla C6.70. Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y 









VP. ‰ REHAB. ‰ 
TOTAL 
ACTUACIONES ‰ 
ALMERÍA 690.932 1.928 2,79 1.220 1,77 3.148 4,56 15.298 22,14 18.446 26,70 
CÁDIZ 1.235.297 4.701 3,81 2.922 2,37 7.623 6,17 21.830 17,67 29.453 23,84 
CÓRDOBA 803.657 3.549 4,42 811 1,01 4.360 5,43 19.828 24,67 24.188 30,10 
GRANADA 914.840 3.507 3,83 1.538 1,68 5.045 5,51 10.749 11,75 15.794 17,26 
HUELVA 516.846 2.398 4,64 664 1,28 3.062 5,92 11.377 22,01 14.439 27,94 
JAÉN 669.765 1.464 2,19 377 0,56 1.841 2,75 22.346 33,36 24.187 36,11 
MÁLAGA 1.606.562 4.753 2,96 1.391 0,87 6.144 3,82 17.885 11,13 24.029 14,96 
SEVILLA 1.912.144 16.394 8,57 3.524 1,84 19.918 10,42 24.723 12,93 44.641 23,35 
ANDALUCIA 8.350.041 38.694 33,20 12.447 11,38 51.141 44,58 144.036 155,67 195.177 23,37 
Fuente: elaboración propia  
  
 Respecto a los ámbitos territoriales de aplicación preferente de la política de vivienda, de 
nuevo el ámbito territorial primero destacó como aquél donde más actuaciones de vivienda de 
nueva planta se pusieron en marcha, con mayor peso también en términos relativos. El número 
de intervenciones bajo el programa de rehabilitación tuvo un valor relativo más elevado en el 
ámbito territorial segundo, tal y como había ocurrido en las demás etapas anteriores (tabla 
C6.71). 
Tabla C6.71. Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y respecto 
al total poblacional (‰). Etapa 2008-2014. 
  









‰ VP-VENTA ‰ VP- ALQUILER ‰ TOTAL-VP (1) ‰ 
ÁMBITO TERRITORIAL 1º 34.550 4,99 11.425 1,65 45.975 6,64 110.427 15,94 156.402 22,57 
ÁMBITO TERRITORIAL 2º 4.144 2,92 1.022 0,72 5.166 3,64 33.607 23,66 38.773 27,30 
Fuente: elaboración propia  
  
 En cuanto a los dominios territoriales de Andalucía, en las aglomeraciones urbanas de 
interior y en el Valle del Guadalquivir fue donde el desarrollo de promociones de vivienda en 
venta fue más acusado, en términos relativos a la población empadronada. Respecto a la 
vivienda en alquiler, las aglomeraciones urbanas serían los dominios donde más representación 
tuvo este programa. Sierra Morena y Los Pedroches destacaron por el desarrollo de las 
actuaciones de rehabilitación (tabla C672). 
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Tabla C6.72. Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y respecto 
al total poblacional (‰). Dominios territoriales, 2008-2014. 
DOMINIOS POBLACIÓN VP-VENTA ‰ VP-ALQ. ‰ TOTAL  VP.(1) ‰ REHAB. (2) ‰ 
TOTAL 
(1 +2) ‰ 
AU_INTERIOR 2.294.070 18.211 7,94 4.381 1,91 22.592 9,85 37.237 16,23 59.829 26,08 
AU_LITORAL 2.046.002 6.825 3,34 3.405 1,66 10.230 5,00 32.012 15,65 42.242 20,65 
RESTO LITORAL 1.403.915 3.599 2,56 1.406 1,00 5.005 3,57 15.933 11,35 20.938 14,91 
S.MORENA PEDROCHES 431.890 1.317 3,05 295 0,68 1.612 3,73 17.321 40,11 18.933 43,84 
S. Y VALLES BETICOS 953.617 2.619 2,75 1.200 1,26 3.819 4,00 22.209 23,29 26.028 27,29 
VALLE GUADALQUIVIR 1.220.547 6.123 5,02 1.760 1,44 7.883 6,46 19.324 15,83 27.207 22,29 
ANDALUCÍA 8.350.041 38.694 4,63 12.447 1,49 51.141 6,12 144.036 17,25 195.177 23,37 
Fuente: elaboración propia  
  
 El análisis de las actuaciones en función al tamaño municipal (tabla C6.73), ofrece 
tendencias dispares a lo acontecido en la etapa anterior, en el contexto del plan de vivienda 
2003-2007, observándose una concentración de las actuaciones de nueva planta en los 
municipios con poblaciones superiores a los 100.000 habitantes, destacando también las 
ciudades medias con poblaciones comprendidas entre 20.000 y 50.000 habitantes. 
 
Tabla C6.73. Actuaciones protegidas de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y respecto 













<2000 598 2,19 243 0,89 841,00 3,08 10.345 37,87 11.186 40,94 
2000-10000 4.975 3,51 849 0,60 5.824 4,11 26.379 18,60 32.203 22,71 
10000-20000 3.476 3,46 1.314 1,31 4.790 4,77 13.217 13,17 18.007 17,95 
20000-50000 6.615 4,70 2.122 1,51 8.737 6,21 19.210 13,65 27.947 19,86 
50000-100000 3.524 2,88 957 0,78 4.481 3,66 16.236 13,26 20.717 16,92 
100000-500000 9.372 5,41 3.717 2,14 13.089 7,55 39.645 22,88 52.734 30,43 
>500000 10.082 7,94 3245 2,55 13.327 10,49 18.859 14,85 32.186 25,34 
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 Analizando la distribución territorial de las actuaciones de vivienda (mapas C6.24, C6.25 
y C6.26) se puede evidenciar algunos aspectos de interés: 
1. De los 212 municipios con actuaciones de vivienda protegida que superan el promedio 
regional, el 58,96% se sitúan en ámbito territorial segundo. Cabe destacar como la mayor 
concentración de municipios con elevada proporción de actuaciones (respecto a la población 
empadronada) se localizan en el Andévalo y la Sierra de Huelva, así como el Corredor de la 
Plata (Sevilla) (tabla C6.74). 
2. Aunque en términos generales, tal y como fue expuesto anteriormente, es en las 
aglomeraciones urbanas y en el Valle del Guadalquivir donde el cómputo global de actuaciones 
es más elevado (en términos absolutos y relativos a la población), cabe señalar como la 
concentración de municipios con los valores más elevados de desarrollo de vivienda protegida 
se localizan en los dominios de Sierras-Valles Béticos y Sierra Morena-Pedroches. Hay que 
destacar la elevada presencia en estos municipios de viviendas vacías con porcentajes sobre el 
parque total censado en 2011 que supera el 10%. Existen algunos casos llamativos de municipios 
con elevados porcentajes localizados en el ámbito territorial segundo, distribuidos 
mayoritariamente en las zonas serranas (Galera, Aznalcóllar, El Garrobo, Alhabia) pero también 
en el dominio o influencia litoral, como Punta Umbria, Alcalá de los Gazules o San Silvestre de 
Guzmán. 
3. Cabe destacar el elevado número de municipios donde no se llevó a cabo actuaciones de 
vivienda, mucho más acusado que en la etapa anterior, destacando la provincia de Granada (122 
municipios sin actuaciones) y Jaén (73 municipios sin actuaciones).  
En el lado opuesto, es llamativo el caso de la provincia de Cádiz, por ser aquella con la mayor 
amplitud municipal en el desarrollo de actuaciones (tan sólo en 14 municipios no se realizaron 
actuaciones de vivienda). 
4. Así mismo, atendiendo a la forma de tenencia de la vivienda protegida (mapa C6.25), hay que 
destacar el reducido volumen de actuaciones destinado al alquiler, especialmente en la provincia 
Capítulo 6. La política de Vivienda en Andalucía 
de Málaga. La provincia de Cádiz destaca, al igual que ocurrió en la etapa 2
aquélla donde mayor importancia se le destinó al alquiler.
5. Respecto a las actuaciones de rehabilitación de vivienda (map
diferenciación observada en años precedentes entre las áreas serranas y el litoral, aunque se 
aprecia un descenso en el número de actuaciones en los municipios ubicados en la Subbética 
Cordobesa  y Sierra Sur de Sevilla. 
 
Mapa C6.24. Actuaciones de vivienda protegida respecto a la población empadronada (‰). 




en el período 1999 - 2014.
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Tabla C6.74.  Características de los municipios con más de 20 actuaciones de vivienda por cada 
mil habitantes. Etapa 2008-2014. 














Armuña de Almanzora AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 337 100,83 13,86 8,46 12,61 
Alhabia AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 709 71,85 16,57 9,86 25,45 
Escúzar GR AT2º S. Y VALLES BETICOS 808 59,38 16,67 6,80 19,17 
Alhendín GR AT1º AU_INTERIOR 6889 52,69 21,33 10,85 6,97 
Almensilla SE AT1º AU_INTERIOR 5666 52,06 21,02 9,00 23,70 
Chercos AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 298 46,95 12,20 5,53 19,38 
Huécija AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 532 45,10 12,89 4,03 13,56 
Puerto Moral HU AT2º S. MORENA-PEDROCHES 272 40,38 10,74 12,42 18,18 
Bayarque AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 232 34,48 9,44 4,70 14,88 
Aroche HU AT2º S. MORENA-PEDROCHES 3214 33,29 13,63 4,55 8,55 
Gelves SE AT1º AU_INTERIOR 9212 32,13 13,59 9,29 11,86 
Garrobo (El) SE AT2º S. MORENA-PEDROCHES 780 32,03 15,16 10,94 24,41 
Galera GR AT2º S. Y VALLES BETICOS 1155 30,30 10,88 11,71 30,52 
Villanueva del Ariscal SE AT2º VALLE GUADALQUIVIR 6070 28,83 15,93 13,41 15,67 
San José del Valle CA AT2º VALLE GUADALQUIVIR 4400 26,82 15,74 13,73 11,11 
Paterna del Campo HU AT2º LITORAL 3718 26,62 14,63 6,03 15,38 
Punta Umbría HU AT1º AU_LITORAL 14751 25,42 17,42 9,62 23,08 
Urrácal AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 354 25,38 9,48 5,49 16,96 
Santa Ana la Real HU AT2º S. MORENA-PEDROCHES 511 23,47 8,72 12,42 2,15 
San Silvestre de Guzmán HU AT2º LITORAL 741 22,94 18,41 4,02 52,94 
Monturque CO AT2º VALLE GUADALQUIVIR 2007 22,91 13,49 6,45 21,51 
Montellano SE AT2º VALLE GUADALQUIVIR 7139 22,41 15,52 9,06 18,06 
Alosno HU AT2º S. MORENA-PEDROCHES 4341 22,34 13,16 10,14 11,68 
Sierro AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 450,8 22,18 12,61 6,80 13,13 
Tomares SE AT1º AU_INTERIOR 23117 22,02 16,25 7,49 12,41 
Rágol AL AT2º S. Y VALLES BETICOS 367 21,77 15,45 1,82 1,64 
Aracena HU AT1º S. MORENA-PEDROCHES 38445 20,81 14,25 10,63 13,27 
Pujerra MA AT2º S. Y VALLES BETICOS 1687 20,75 14,12 5,07 14,72 
Alcalá de los Gazules CA AT2º LITORAL 27920 20,42 13,61 17,06 33,90 
Aznalcóllar SE AT2º S. MORENA-PEDROCHES 30917 20,38 16,64 10,73 28,16 
Fuente: elaboración propia. 
 
Mapa C6.25. Actuaciones de vivienda protegida en alquiler respecto a la población 
empadronada (‰). 2008-2014 
Capítulo 6. La política de Vivienda en Andalucía 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda.
Mapa C6.26. Actuaciones de vivienda protegida 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda.
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 Atendiendo al porcentaje de representación de la población comprendida entre 25 y 34 
años, el peso de las transacciones de vivienda libre, el número de parados y el número de 
actuaciones de vivienda de nueva planta sujeta a protección pública a nivel municipal para el 
período 2008-2014, es posible destacar 4 tipologías de municipios (tabla C6-75  y mapa C6.27): 
Tabla C6.75. Indicadores utilizados para la clasificación tipológica de municipios 
TIPO INDICADORES AÑOS 
 
A 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2010 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2008-2014 
2011 





- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2010 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2008-2014 
2011 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho = 0 2008-2014 
 
C 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2010 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2008-2014 
2011 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho < 
media 
2008-2014 
- Nº de parados respecto a la población potencialmente activa (15-64 años) > media 2008-2014 
 
D 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media.  2010 
- Nº de transacciones de vivienda libre / vivienda total municipal censada > media  
2008-2014 
2011 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho = 0 2008-2014 
- Nº de parados respecto a la población potencialmente activa (15-64 años) > media 2008-2014 
 
E 
- Población entre 25 y 34 años / población de derecho > media. 2010 
- Nº de parados respecto a la población potencialmente activa (15-64 años) > media 2008-2014 
- Nº de actuaciones de vivienda protegida de nueva planta / población de derecho > 
media 
2008-2014 
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Mapa C6.27. Mapa tipológico: c
 
 Como primera característica interesante a poner de relieve,
Jerez de la Frontera y Algeciras, así como una importante representación de las ciudades medias 
del Valle del Guadalquivir (poblaciones superiores a 20.000 habitantes) no aparecen 
discriminadas en la tipología expuesta.
en el litoral mediterráneo (tipo c), caracterizados por unas tasas de paro superior al promedio 
regional, así como un porcentaje elevado de población joven y una
constructora en materia de vivienda protegida, aunque dinámica desde el punto de vista de la 
vivienda libre, expresado en porcentaje de compra venta de viviendas respecto al parque de 
viviendas total, superior a la media regional.
presencia de municipios en dos aglomeraciones urbanas de interior (Sevilla y Granada).
Por último, podría afirmarse que 
donde podría considerarse qu
a las características socioeconómicas y demográficas de la población empadronada.
interesante destacar que se caracterizan por ubicarse, mayoritariamente, en el ámbito territorial 
en el período 1999 - 2014.
 
aracterística poblacional, socio-económica y política de vivienda 
(nueva planta). 2008-2014. 
Fuente: elaboración propia. 
 las capitales provinciales, 
 Resulta de interés evidenciar la tipología predominante 
 
 Respecto a la tipología D, se observa una mayor 
los municipios catalogados con la tipología
e la planificación de vivienda se ha llevado a cabo en consonancia 
 





 E son aquellos 
 Resulta 
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segundo, pudiendo guardar cierta relación con el menor precio del suelo en esos municipios y 
los menores costes que genera al promotor la puesta en marcha de promociones de vivienda 
sometida a algún régimen de protección.  
 La principal conclusión a esta etapa radica así en el afianzamiento de la elevada 
vinculación de la política de vivienda a los ciclos económicos. El desarrollo de las actuaciones de 
vivienda se concentra, mayoritariamente en las áreas más dinámicas, sujetas a las ayudas y 
mejora en las condiciones de financiación condicionadas por ubicarse en un ámbito territorial 
segundo, pero sin embargo, la mayor repercusión, en términos relativos a la población 
municipal, se ubica en municipios alejados de los ámbitos de mayor dinamismo. 
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7.1. CICLO INMOBILIARIO Y POLÍTICA DE VIVIENDA. 
 Podría considerarse que el ciclo inmobiliario en Andalucía en el período 1990-2012 se ha 
desarrollado en Andalucía siguiendo cada una de las etapas que KINDLEBERGER y MINSKY 
(2005) consideraron parte de una burbuja especulativa (figura C7.1):  1) etapa de sustitución, en la 
que se produjo el fomento y desarrollo del sector de la construcción y en concreto el subsector 
vivienda como un bien de crecimiento económico; 2) etapa de despegue, caracterizado por la 
euforia y expansión de la financiación, bajada de los tipos de interés y ascenso del precio de la 
vivienda; 3) exuberancia, cuya mayor característica fue la especulación, ligada a un crecimiento 
de los precios de la vivienda superando el valor real del bien;  4) la etapa crítica, en la que se 
produjo la disminución de los compradores de vivienda contracción del mercado, y por último, 
el 5) estallido de la burbuja y la crisis inmobiliaria, caracterizado por una brusca caída en la 
producción de viviendas, por debajo incluso de la situación anterior al inicio de la burbuja 
especulativa con una serie de implicaciones negativas desde un punto de vista económico y 
social. 
Figura C7.1. El ciclo inmobiliario en Andalucía (1990-2012) 
 
Fuente: elaboración propia, a partir de estadísticas de estadísticas del Ministerio de Fomento y 
Consejería de Fomento y Vivienda. 
  
Capítulo 7. Política de Vivienda en Andalucía (1999 - 2014). Evaluación integrada. 
 
P á g i n a  | 359 
 
 Resulta de interés evidenciar el peso de la vivienda protegida iniciada respecto a la 
vivienda libre para caracterizar el comportamiento de la política de vivienda en relación a los 
ciclos económicos durante el período 1992-2012. El Primer Plan de Vivienda y Suelo de 
Andalucía (1992-1995) puso en marcha objetivos de tipo contra-cíclico de estimulación de la 
actividad del sector inmobiliario en una etapa de recesión económica. El mercado de la vivienda 
protegida alcanzaba en este período mayor importancia que la vivienda libre, suponiendo el 
30% del parque total de vivienda protegida actualmente existente en Andalucía. Sin embargo, 
en el período 1995-2007, en el marco de los siguientes tres planes de vivienda, la construcción 
anual de vivienda protegida en Andalucía decreció un 50% sobre el promedio anual alcanzado 
en la fase anterior (1992-1995), contrastando con el crecimiento de 313,28% de la vivienda libre 
durante el mismo período, de forma que en once años se iniciaron 1.193.534 nuevas viviendas 
libres en Andalucía. Esta tendencia de las libres se invirtió a partir del estallido de la crisis, 
experimentando una acusada bajada en la producción, a razón de un 53,6% de decrecimiento 
en el año 2008 respecto a 2007, situándose en los valores registrados antes del “boom” 
inmobiliario. Es en ese momento cuando  los datos referidos al número de viviendas protegidas 
iniciadas (calificaciones provisionales) reflejan una tendencia interesante a destacar, ya que desde 
2007 hasta 2009 se experimentó un crecimiento en el número de actuaciones anuales de un 
92%, en el contexto del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012. Ello refuerza el objetivo 
anticíclico con el que nació el Plan, en aras de utilizar la construcción de vivienda protegida 
como posible vía de recuperación general del mercado inmobiliario. En este sentido,  el dato 
referido a las transacciones de vivienda protegida en el período 2008-2012 respecto al trienio 
2004-2007, en comparación con las transacciones de vivienda libre para el mismo período 
(Ministerio de Fomento, 2013), evidencia el protagonismo del mercado subvencionado de la 
vivienda en el contexto de la actual crisis económica, con un crecimiento de 125,30% en las 
transacciones de vivienda protegida frente a la caída de un 26% en el caso de las transacciones 
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 El carácter anticíclico de la política de la vivienda en Andalucía se refuerza con el análisis 
del número de actuaciones desarrolladas según tipo de promotor (figura C7.2.) comparándolo 
con las actuaciones totales de vivienda iniciadas sin realizar tal diferenciación (figura C7.3.). Esta 
comparativa permite diferenciar claramente el importante peso del promotor privado en la 
puesta en marcha de vivienda protegida en la región, reforzado en los períodos en que la 
Andalucía se encontró más debilitada económicamente.   
 
 En este sentido, el importante impulso desarrollado por los promotores privados entre 
los años 1992-1998, con un promedio de 20.000 viviendas anuales (frente a las 6.000 
promediadas en el caso del sector público), se diferenciaría claramente de la implicación del 
sector en el siguiente período de auge inmobiliario (1998-2007), etapa en la que iniciarían 8000 
iniciaciones de vivienda, atendiendo a la estadística referida a la calificación provisional, un valor 
similar al llevado a cabo por el sector público (promediado en 7000 viviendas calificadas). Esta 
compensación entre el desarrollo de actuaciones bajo promoción privada y pública aparece 
claramente diferenciada entre los años 2005-2007, momento álgido del ciclo inmobiliario para el 
promotor privado, contrastando con el inicio de la etapa de declive o crisis, en el año 2008. Así, 
el crecimiento en el número de calificaciones provisionalmente por el sector privado en el año 
2009 se cifró en un 103,8%  respecto a 2008.  
 
 La política de vivienda aplicada en Andalucía, concretada en sus diversos Planes de 
Vivienda aplicados desde 1992, ha ido incorporando con intensidad la financiación cualificada al 
promotor. Así mismo, en el contexto del último Plan de Vivienda, el Plan Concertado de 
Vivienda y Suelo 2008-2012, el conjunto de medidas adoptadas para la puesta en marcha de 
actuaciones se iniciaba con unos objetivos muy ambiciosos de aplicación, a partir del Pacto 
Andaluz por la Vivienda y un Convenio con las entidades de crédito de andaluzas (Cajas de 
Ahorro, Banca Privada, Cajas de Ahorro no andaluzas y Cajas Rurales), alcanzando un total de 
volumen de crédito de 9.550.000.000 euros. Este conjunto de factores, enfatizados en etapa de 
depresión económica ha ido generando la mayor implicación de los promotores privados. El 
desmoronamiento del sector financiero por la crisis económica, en la etapa de crisis actual, 
explicaría el decaimiento en el número de viviendas calificadas, motivadas por clara ausencia de 
financiación por la crisis bancaria.  
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Figura C7.2. Nº de actuaciones de vivienda (calificaciones provisionales) por promotor1. 
 
Nota 1.: Promotores públicos: Administración Regional, Empresas Públicas, Ayuntamientos. 
Fuente: elaboración propia a partir de Consejería de Fomento y Vivienda. 
 
 
Figura C7.3. Calificaciones provisionales de vivienda según etapas de aplicación de los 
Planes de Vivienda de Andalucía. 
 




  Con todo, puede afirmarse que la política de vivienda en Andalucía 
las condiciones impuestas por el mercado, aspecto que en 
situaciones enfrentadas. Un ejemplo ilustrativo es el precio de la viviend
régimen de protección pública. En la figura C7.4. se muestra el elevado ascenso en el precio 
máximo aplicable a la vivienda protegida desde el inicio de la burbuja inmobiliaria, motivado por 
un incremento en los módulos básicos estatales
las personas con menores recursos (vivienda de régimen especial), como las de régimen general, 
cuyos incrementos alcanzan el 133% en el año 2010 respecto a 1998, circunstancia que se 
acentúa si los municipios se ubican en un ámbito territorial primero o de precio máximo superior 
(figura C7.4.). A ello se une la ubicación 
Figura C7.4. Precios máximos de vivienda protegida según ámbito territorial primero (AT1º), 
segundo (AT2º) y de precio máximo superior (AT
 Ejemplo para las viviendas protegidas de Régimen Especial y Régimen General.
Fuente: elaboración propia a partir de AVS
 A nivel provincial, destaca
elevados del precio medio de las viviendas protegidas, 
mismo, es necesario el acercamiento entre los precios de la vivienda libre y protegida
año 2013. Todo ello abre el debate acerca de la rigidez de la política de la vivienda en la 
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 Sevilla, Málaga y Cádiz con los valores y crecimientos 
como se puede ver en la figura C
 







 a partir del 
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determinación de los módulos básicos de fij
revisión de los mismos en función al esfuerzo de acceso a la vivienda más que a los precios que
impone el mercado de la vivienda libre.
 
Figura C7.5. Precios medio de la vivienda protegida. Por provincias (2005
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento.
Figura C7.6. Precio medio de la vivienda libre y protegida (2005
 
 
(1999 - 2014). Evaluación integrada.




Fuente: elaboración propia 
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7.2. LA APLICACIÓN DE LA POLÍTICA DE VIVIENDA. 
CONCLUSIONES A DIFERENTES ESCALAS TERRITORIALES. 
PERÍODO 1990 - 2014. 
 Tras el análisis realizado en capítulos anteriores sobre la distribución territorial de las 
actuaciones de vivienda y rehabilitación desarrollados en Andalucía desde 1990 en el marco de 
cada Plan de Vivienda, este apartado permite establecer una comparativa de las distribuciones 
observadas comparativamente, entre los períodos regulados por cada Plan de Vivienda y en el 
contexto del último ciclo inmobiliario. 
 El conjunto de actuaciones totales de vivienda desarrolladas en Andalucía (1990-2014) 
sumó un total de 433.713 viviendas y 523.910 actuaciones de rehabilitación. En términos 
absolutos, fue el en el desarrollo del Plan de Vivienda 1992-1995 cuando se desarrollaría mayor 
número de actuaciones de vivienda, aunque en términos relativos a la población empadronada 
fue el Plan de Vivienda y Suelo 2003-2007 el que tuvo mayor repercusión relativa. En el caso de 
las actuaciones de Rehabilitación, sería igualmente con el desarrollo normativo del Plan 2003-
2007 cuando se desarrollarían mayores actuaciones, tanto en términos absolutos como relativos 
a la población empadronada (Tabla C7.1).  
Tabla C7.1 Actuaciones de vivienda y rehabilitación, en valores absolutos y relativizado por la 
población (‰). Por etapas de desarrollo programático. 
PROGRAMA 













VIVIENDA 53960 7,8 120082 17 64338 8,9 63623 8,6 80569 10,2 51141 6,1 
REHAB. 26278 3,8 36512 5,3 29984 4,1 106621 14 180479 23,0 144036 17,2 
Fuente: elaboración propia 
 
 El carácter cíclico en el desarrollo de viviendas protegidas (tabla C7.2), se marca 
perfectamente en el período 1999-2007 (en el contexto del boom inmobiliario) por un 
decrecimiento de un 40% en el número de actuaciones respecto al período 1990-1998, 
continuando con la misma tendencia decreciente en el período 2008-2014 (-64,53% respecto a 
la etapa 1999-2007). Los motivos se fundamentan en dos aspectos diferentes en cada etapa: en 
el primer caso estuvo ligado al desinterés de la promoción privada hacia el desarrollo de 
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vivienda protegida, y en el segundo motivado por la crisis económica, con la consiguiente 
quiebra de empresas de construcción y promotoras y la escasez de financiación económica al 
sector protegido. Todo ello condujo al decaimiento en el desarrollo de vivienda protegida. 
 Esta tendencia negativa no tuvo la misma evolución en el caso de las actuaciones de 
rehabilitación (tabla C7.2): en el período del boom inmobiliario el crecimiento del número de 
actuaciones de rehabilitación creció 209 % respecto a la etapa precedente. Sin embargo, en el 
contexto 2008-2014 de nuevo se produce una tendencia a la baja en el número de las 
actuaciones.  








2008-2014 CRECIMIENTO B-A CRECIMIENTO C-B 
VIVIENDA 238380 144192 51141 -40 -64,53 
REHABILITACIÓN 92774 287100 144036 209 -49,83 
Fuente: elaboración propia. 
 
Análisis provincial 
 El análisis de las actuaciones a escala provincial (tabla C7.3), permite destacar a las 
provincias de Sevilla, Málaga y Cádiz como aquellas donde el número de actuaciones de 
vivienda en valor absoluto superó a la media andaluza en el contexto de cada etapa y plan de 
vivienda, es decir, aquellas provincias donde más presupuesto se destinó a la construcción de 
viviendas para la totalidad del período 1990-2014. En términos relativos (respecto a la población) 
se produce mayor dispersión en la interpretación de la implicación social de la política, aunque 
es claro el protagonismo de las provincias de Sevilla y Cádiz, en contraposición, por ejemplo, a 
Jaén o Granada. 
 Respecto a las actuaciones de rehabilitación, el generalizado incremento en el número 
de actuaciones ejecutadas en el período 1998-2007, en el contexto del boom inmobiliario, se 
explica por una mayor partida presupuestaria y objetivos enfocados a la potenciación del 
programa. Las provincias de Jaén, Huelva, Granada y Almería han sido las que menor número 
de actuaciones de rehabilitación han llevado a cabo desde 1990 hasta 2014, aunque en 
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determinadas etapas las actuaciones tuvieran un alcance proporcional a la población que se 
situaban por encima de la media regional. Una vez más, Sevilla y Cádiz destacan como las 
provincias con mayor número acumulado de actuaciones. 
Tabla C7.3. Actuaciones de vivienda por provincias, etapas y total 1990-2014. 
En valores absolutos y relativos a la población provincial. 
PROVINCIA 1990-1991 1992-1995 1996-1998 1999-2002 2003-2007 2008-2014 
TOTAL 
1990-2014 VDA.  ‰ VDA.  ‰ VDA.  ‰ VDA.  ‰ VDA.  ‰ VDA.  ‰ 
ALMERÍA 6.281 13,79 12.296 26,99 4.655 9,24 2.798 5,3 5.120 8,42 3.148 4,56 34.298 
CÁDIZ 7.197 6,67 8.310 13,03 14.618 13,21 16.296 14,4 15.271 12,9 7.623 6,17 69.315 
CÓRDOBA 4.957 6,57 18.981 17,6 4.772 6,24 7.078 9,2 5.829 7,43 4.360 5,43 45.977 
GRANADA 6.637 8,40 7.303 16,47 6.042 7,51 5.008 6,16 8.681 10,1 5.045 5,51 38.716 
HUELVA 3.769 8,50 11.242 14,9 3.744 8,24 4.243 9,21 6.050 12,5 3.062 5,92 32.110 
JAÉN 6.749 10,58 10.153 12,84 4.050 6,26 4.045 6,25 4.568 6,93 1.841 2,75 31.406 
MÁLAGA 7.354 6,34 15.705 13,53 13.452 10,81 6.747 5,22 9.730 6,72 6.144 3,82 59.132 
SEVILLA 11.016 6,80 36.092 22,28 13.005 7,6 17.408 10 25.320 14 19.918 10,4 122.759 
ANDALUCÍA 53.960 7,77 120.082 17 64.338 8,89 63.623 8,6 80.569 10 51.141 6,12 433.713 
Fuente: elaboración propia. 
 
Tabla C7.4. Actuaciones de rehabilitación por provincias, etapas y total 1990-2014. 
En valores absolutos y relativos a la población provincial. 
  
PROVINCIA 
1990-1991 1992-1995 1996-1998 1999-2002 2003-2007 2008-2012 TOTAL  
1990-2012 
REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ 
ALMERÍA 2.569 5,64 4.203 9,23 2.554 5,07 5.338 10,12 14.496 23,84 15.298 22,14 44.458 
CÁDIZ 5.918 5,49 5.290 8,3 7.023 6,35 25.108 22,23 34.127 28,91 21.830 17,67 99.296 
CÓRDOBA 2.240 2,97 7.482 6,94 3.237 4,24 11.464 14,89 22.434 28,61 19.828 24,67 66.685 
GRANADA 1.778 2,25 2.496 5,63 2.622 3,26 8.778 10,79 14.843 17,3 10.749 11,75 41.266 
HUELVA 2.618 5,9 3.517 4,66 2.240 4,93 10.011 21,73 15.995 33,01 11.377 22,01 45.758 
JAÉN 2.854 4,48 3.371 4,26 3.347 5,17 7.978 12,33 18.675 28,35 22.346 33,36 58.571 
MÁLAGA 3.617 3,12 4.585 3,95 3.930 3,16 13.638 10,55 22.565 15,59 17.885 11,13 66.220 
SEVILLA 4.684 2,89 5.568 3,44 5.031 2,94 24.306 13,96 37.344 20,58 24.723 12,93 101.656 
ANDALUCÍA 26.278 3,79 36.512 5,26 29.984 4,1 106.621 14,44 180.479 23 144.036 17,25 523.910 
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Análisis por Dominios territoriales 
 El análisis de las actuaciones según los principales dominios territoriales de la región 
(tabla C7.5), permite diferenciar pautas muy claras entre las aglomeraciones urbanas y el resto 
de dominios, siendo en éstas donde se ha destinado, en el cómputo global del período 1990-
2014, la mayor partida presupuestaria al desarrollo de actuaciones de vivienda de nueva planta. 
Así mismo, el dominio de Sierra Morena también destaca por un número de actuaciones de 
vivienda desarrollado superior a la media regional (a excepción de la etapa 1992-1995). En 
términos relativos, cabe señalar, por lo general, la misma circunstancia.  
 La tabla C7.6 permite matizar una tendencia interesante en cuanto al desarrollo de las 
actuaciones en los períodos cíclicos: aunque a partir del año 1998 y hasta 2007 se produce una 
disminución de las actuaciones de vivienda iniciadas en la totalidad de los dominios, son 
aquellos de mayor dinamismo socioeconómico y poblacional (aglomeraciones urbanas y valle 
del Guadalquivir, en municipios mayoritariamente con población superior a los 20000 habitantes, 
-tabla C.7.7-) donde los decrecimientos fueron más acusados, en contraposición a lo registrado 
en el Dominio Litoral (sin contar las aglomeraciones urbanas de litoral) y en las Sierras y Valles 
Béticos. Así mismo, en la etapa 2008-2014, se invierte el proceso, y es en los dominios más 
dinámicos donde los decrecimientos son menos acusados, dentro de la gravedad del descenso. 
Este fenómeno guarda relación directa, una vez más, con el mercado de la vivienda libre: en la 
etapa de auge inmobiliario, la promoción privada de vivienda opta al mercado de la vivienda 
libre, sin las restricciones que impone la vivienda protegida, y la posibilidad de obtención de 
mayores beneficios ligado a la sobrevaloración del bien. Es entonces en los ámbitos de mayor 
funcionalidad y dinamismo económico donde las necesidades de vivienda se acentúan, por el 
fallo de mercado que impone la especulación. En la etapa de crisis, sin embargo, (2008-2014), las 
medidas anticíclicas de la política se acentúan en aquellos ámbitos donde en la etapa anterior 
los desequilibrios fueron más acusados.  
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Tabla C7.5. Actuaciones de vivienda por Dominios, etapas y total 1990-2014. 



























URBANA DE INTERIOR 
148.180 6.557 3,4 45.129 23,3 27.788 7,7 19.197 9,6 26.917 12,3 22.592 9,6 
AGLOMERACIÓN 
URBANA DE LITORAL 
116.908 5.617 3,1 29.552 17,9 38.537 12,0 14.519 9,1 18.453 9,6 10.230 5,0 
VALLE DEL 
GUADALQUIVIR 
58.557 3.578 3,9 16.067 17,5 17.738 9,6 7.620 8,3 8.549 6,9 5.005 3,6 
RESTO DEL LITORAL 19.271 2.326 5,4 4.204 9,7 3.622 4,8 2.798 5,1 4.709 11,0 1.612 3,7 
SIERRAS Y VALLES 
BÉTICOS 
39.192 4.532 4,6 8.949 9,2 8.699 5,7 5.764 5,9 7.429 7,9 3.819 4 
SIERRA MORENA-
PEDROCHES 
76.942 4.455 5,2 16.181 15,6 20.186 9,6 13.725 16,3 14.512 12,5 7.883 6,5 
TOTAL ANDALUCÍA 459.050 27.065 4,0 120.082 17,3 116.570 8,89 63.623 8,62 80.569 60,54 51.141 6,12 
Fuente: elaboración propia. 
 
Tabla C7.6. Actuaciones de vivienda por Dominios (1990-2014) y por períodos económicos. 
Crecimientos inter-periodos (%) 
DOMINIO TERRITORIAL TOTAL 1990-2014 
A B C CREC.  
A-B 
CREC  
B-C PERÍODO 1995-1998 PERÍODO 1999-2007 PERÍODO 2008-2014 
AGLOMERACIÓN URBANA DE 
INTERIOR 148.180 72.917 46.114 22.592 -36,76 -51,01 
AGLOMERACIÓN URBANA DE 
LITORAL 116.908 68.089 32.972 10.230 -51,58 -68,97 
VALLE DEL GUADALQUIVIR 58.557 33.805 16.169 5.005 -52,17 -69,05 
RESTO DEL LITORAL 19.271 7.826 7.507 1.612 -4,08 -78,53 
SIERRAS Y VALLES BÉTICOS 39.192 17.648 13.193 3.819 -25,24 -71,05 
SIERRA MORENA-PEDROCHES 76.942 36.367 28.237 7.883 -22,36 -72,08 
TOTAL ANDALUCÍA 459.050 236.652 144.192 51.141 -39,07 -64,53 
Fuente: elaboración propia. 
 
Tabla C7.7. Actuaciones de vivienda seún intervalo poblacional 1990-2014. 
En valores absolutos y relativos a la población. Por etapas. 
  
INTERVALOS  
POBLACIÓN TOTAL 1990-2014 













<2000 7365 662 2,23 2312 7,79 550 1,88 1179 3,87 1.821 6,65 841 3,08 
2000-10000 48718 4.876 3,56 16783 12,25 4656 3,27 6440 4,53 10.139 7,17 5.824 4,11 
10000-20000 46143 3.839 4,19 14.186 15,47 4634 4,63 8788 8,69 9.906 9,6 4.790 4,77 
20000-50000 74134 8.249 7,07 25.521 21,86 5644 4,95 12803 10,94 13.180 10,95 8.737 6,21 
50000-100000 37725 2.218 3,78 9.733 16,6 3583 4,82 10071 13,93 7.639 7,82 4.481 3,66 
100000-500000 79688 3.676 2,63 20.032 14,34 6010 4,31 15071 9,94 21.810 13,02 13.089 7,55 
>500000 67680 3.545 2,94 21.346 17,71 4117 3,32 9271 7,5 16.074 12,76 13.327 10,49 
Fuente: elaboración propia. 
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 Respecto a las actuaciones de rehabilitación por dominio (tabla C7.8), si bien existió una 
clara orientación inicial de la política hacia los ámbitos rurales, el cambio de tendencia ha sido 
manifiesto a partir de 1999, con una mayor financiación destinada a la rehabilitación de 
ciudades, conjuntos históricos y rehabilitación singular de viviendas, en las diferentes vías de 
programación contempladas en cada plan. En el Valle del Guadalquivir y en el Dominio Litoral 
ha sido donde menor número de actuaciones se han desarrollado en el período 1990-2014, y 
son los municipios con poblaciones comprendidas entre 10.000 y 100.000 habitantes aquellos 
donde las actuaciones desarrolladas fue inferior a la media regional (tabla C7.9) 
 
Tabla C7.8. Actuaciones de rehabilitación por Dominios. Por etapas de planificación y suma total 
(período 1990-2012). 
 
Tabla C7.9. Actuaciones de rehabilitación por intervalo poblacional. Por etapas de planificación y 





1990-1991 1992-1995 1996-1998 1999-2002 2003-2007 2008-2014 
REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ REHAB. ‰ 
<2000 45.767 2.562 8,63 6443 21,71 5045 17,27 8067 26,48 13.305 48,62 10.345 37,87 
2000-10000 106.193 5.267 3,84 12421 9,06 9803 6,88 18526 13,04 33.797 23,89 26.379 18,6 
10000-20000 47.566 2.499 2,72 3699 4,03 2890 2,88 9384 9,28 15.877 15,39 13.217 13,17 
20000-50000 69.781 4.481 3,84 5203 4,46 3717 3,26 12378 10,58 24.792 20,6 19.210 13,65 
50000-100000 50.223 1.779 3,03 1258 2,15 2171 2,92 10727 14,84 18.052 18,47 16.236 13,26 
100000-500000 130.842 5.992 4,29 6105 4,37 5070 3,63 28355 18,7 45.675 27,26 39.645 22,88 
>500000 74.072 4.334 3,6 1426 1,18 1288 1,04 19184 15,53 28.981 23,01 18.859 14,85 







1990-1991 1992-1995 1996-1998 1999-2002 2003-2007 2008-2012 
REHAB. (‰) REHAB. (‰) REHAB. (‰) REHAB. (‰) REHAB. (‰) REHAB. (‰) 
AGLOMERACIÓN 
URBANA DE INTERIOR 
126.034 4.695 2,43 3718 1,92 3410 1,68 27.717 13,8 49.257 25,7 37.237 16,2 
AGLOMERACIÓN 
URBANA DE LITORAL 
132.899 7.783 4,25 6942 4,22 6237 3,6 32.048 20,1 47.877 39,2 32.012 15,7 
VALLE DEL 
GUADALQUIVIR 
56.163 3.842 4,2 4164 4,56 3185 3,17 10.320 11,3 18.719 44 15.933 11,4 
RESTO DEL LITORAL 51.644 1.678 3,88 5147 11,91 4305 9,97 7.445 13,6 15.748 16,9 17.321 40,1 
SIERRAS Y VALLES 
BÉTICOS 
91.994 5.656 5,79 13104 13,41 7631 8,23 15.849 16,5 27.545 23,8 22.209 23,3 
SIERRA MORENA-
PEDROCHES 
67.866 2.826 3,31 5925 5,71 5216 4,7 13.242 15,8 21.333 2,72 19.324 15,8 
TOTAL ANDALUCÍA 526.600 26.480 3,82 39000 5,62 29984 4,14 106.621 14,4 180.479 23 144.036 17,3 
Fuente: elaboración propia 
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7.3. ANEXO: LA POLÍTICA DE VIVIENDA EN FICHAS  
7.3.1. CUANTIFICACIÓN DE OBJETIVOS Y EJECUCIÓN DE PROGRAMAS.  
POR PLANES. (1984-2012) 
CUANTIFICACIÓN DE OBJETIVOS Y EJECUCIÓN POR PROGRAMAS 
OBJETIVOS EJECUCIÓN  
Viviendas Viviendas % Objetivos 




 Plan 1992-1995 8.750 8.086 92,41 
Plan 1996-1999 5.500 3.299 59,98 
Plan 1999-2002 10.550 6.891 65,32 
Plan 2003-2007 20.000 20.134 100,67 
Plan 2008-2012 52.400 62722 119,7 




 Plan 1992-1995 53.590 86.339 161,11 
Plan 1996-1999 46.350 52.975 114,29 
Plan 1999-2002 59.500 53.041 89,14 
Plan 2003-2007 60.000 60.435 100,73 
Plan 2008-2012 97.200 43.157 44,4 




 Plan 1992-1995 38.000 38.513 101,35 
Plan 1996-1999 43.150 43.099 99,88 
Plan 1999-2002 83.800 106.621 127,23 
Plan 2003-2007 100.000 180.479 180,48 
Plan 2008-2012 135.378 
 
106,4 




 Plan 1992-1995 9.250 21.530 232,76 
Plan 1996-1999 8.100 5.955 73,52 




 Plan 2008-2012 4.800 5107 106,4 
TOTAL ACTUACIONES DE VIVIENDA (1) 840.468 1.072.635 127,62 




 Plan 1992-1995 22.410 28.512 127,23 
Plan 1996-1999 23.900 11.673 48,84 
Plan 1999-2002 33.000 11.998 36,36 
Plan 2003-2007 20.000 16.898 84,49 
Plan 2008-2012 40.000 15920 39,8 
TOTAL (1) + (2) 979.778 1.162.136 118,61 




La consecución de los objetivos relacionados con nueva planta en alquiler son los menos eficaces. 
El Plan 1992-1995 y los Planes 2003-2007 y 2008-2012 son los que obtuvieron un mejor 
cumplimiento de los objetivos propuestos.  
Hay que destacar el empeoramiento en la consecución de los objetivos basados en nueva planta 
en propiedad en el último Plan de Vivienda 2008-2012, así como en relación a la puesta de suelo 
para el desarrollo de vivienda protegida. El Plan 1992-1995 y el Plan 2003-2007 fueron los que 
consiguieron mejores resultados. 
Destacan las actuaciones de Rehabilitación en todos los planes por los magníficos resultados de 
aplicación, superando los objetivos inicialmente propuestos en casi todas las etapas. 
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7.3.2. NUEVA PLANTA. EVOLUCIÓN POR PLANES.
ACTUACIONES DE VIVIENDA 1992
AMBITO TERRITORIAL PRIMERO 
AMBITO TERRITORIAL SEGUNDO 
* Para hacer comparables los datos de todos los planes atendiendo a las áreas de interve
precios de la vivienda, para la etapa 1992-1995 se ha considerado la área prioritaria equiparable al ámbito territorial primero, y el área preferente
al ámbito territorial segundo. En el caso de la Etapa 1996









-1995 1996-1998 1999-2002 2003
99.486 58.901 51.476 
20.596 5.437 5.256 
nción política a los efectos de 



















7.3.3. NUEVA PLANTA. Nº DE ACTUACIONES TOTALES DE VIVIENDA
Los municipios con nº de actuaciones de vivienda > 3.000 
MUNICIPIO Nº DE ACTUACIONES (1990
Sevilla 
Málaga 









Alcalá de Guadaira 
Écija 
Cádiz 
Roquetas de Mar 
Puerto Real 
Linares 
Sanlúcar de Barrameda 
El Puerto de Santa María 
El Ejido 
La Rinconada 
Chiclana de la Frontera 
Vélez-Málaga 
Motril 
Los Palacios y Villafranca 
Lucena 
Utrera 
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 (1990-2014) 
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Existe una clara diferenciación entre las actuaciones de vivienda (‰) desarrolladas en el marco del Plan 1992
1995, y el peso de las actuaciones en el contexto de los siguientes dos Planes de Vivienda.  La 
basculado hacia la concentración de actuaciones en Andalucía Occiden
último Plan de Vivienda esos contrastes se hacen más acusados.
Fuente: elaboración propia 
(1999 - 2014). Evaluación integrada.
 VALORES RELATIVIZADOS 









tal frente a Andalucía Oriental, y en el 
 
 







7.3.5. NUEVA PLANTA. 
RELATIVIZADOS POR. LA POBLACIÓN
 
LAS COMARCAS CON LOS VALORES MÁS ELEVADOS:
COMARCA DOMINIO 
CAMPIÑA DE JEREZ VALLE GUADALQUIVIR
ECIJA VALLE GUADALQUIVIR
SEVILLA AU_INTERIOR
BAJO GUADALQUIVIVR VALLE GUADALQUIVIR
PALMA DEL RIO VALLE GUADALQUIVIR
HUELVA AU_LITORAL
SIERRA MORENA DE JAEN SIERRA MORENA-
COSTA NOROESTE LITORAL
SUBBETICO DE CORDOBA SIERRAS Y VALLES BETICOS
PUENTE GENIL VALLE GUADALQUIVIR
BAHIA DE CADIZ AU_LITORAL
LA JANDA LITORAL
SIERRA DE CADIZ SIERRAS Y VALLES BETICOS
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ACTUACIONES TOTALES (1990-2014)























LOS MUNICIPIOS CON MAYORES ACTUACIONES 
RESPECTO A SU POBLACIÓN
EN DOMINIOS DE SIERRA Y DE AGLOMERACIÓN URBANA.
San Jose del Valle 






San Silvestre de Guzmán 
Atajate 














Cenes de la Vega 
Lebrija 
Jerez de la Frontera 
Valle de Abdalajís 
Orcera 
San Juan del Puerto 
Benalúa 















230,37 S. Y VALLES BETICOS 
198,23 S. Y VALLES BETICOS 
172,61 AU_INTERIOR 
162,69 S. Y VALLES BETICOS 
152,94 S. Y VALLES BETICOS 
146,74 S. Y VALLES BETICOS 
146,24 LITORAL 
139,24 S. Y VALLES BETICOS 




133,78 S. Y VALLES BETICOS 
132,65 AU_INTERIOR 










115,57 S. Y VALLES BETICOS 
109,09 S. Y VALLES BETICOS 
108,25 AU_LITORAL 










101,99 S. Y VALLES BETICOS 
99,40 S. Y VALLES BETICOS 
98,24 AU_LITORAL 
96,09 S. Y VALLES BETICOS 





Fuente: elaboración propia 
Capítulo 7. Política de Vivienda en Andalucía 
 






VALOR ABSOLUTO ‰ 
AMBITO TERRITORIAL PRIMERO 11.639 2,95
AMBITO TERRITORIAL SEGUNDO  24.916 7,2 
Fuente: elaboración propia 
(1999 - 2014). Evaluación integrada.
7.3.6. REHABILITACIÓN:  














VALOR ABSOLUTO ‰ VALOR ABSOLUTO ‰ VALOR ABSOLUTO
 11.544 2,59 81.321 13,78 134.731
18440 6,42 25.300 17,07 45.748 
 







 ‰ VALOR ABSOLUTO ‰ 
 21,16 110.427 15,94 
31,17 33.607 23,66 
SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN Y
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8.1. SISTEMA DE INDICADORES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
 El enfoque metodológico de este apartado consiste en el establecimiento de un sistema 
de indicadores estadísticos donde se aborda la interrelación entre la actividad constructora y el 
territorio andaluz para evidenciar las características del sector y la virulencia de su impacto en el 
último ciclo. El Informe de Desarrollo Territorial de Andalucía, en su última edición (2010), es el 
antecedente inmediato a la metodología desarrollada en este capítulo, dada la validez que 
confiere la aplicación de un sistema de indicadores específico a una determinada problemática 
para el conocimiento territorial de su desarrollo territorial y evolución.  
 A partir del conjunto de indicadores propuestos se extraerán conclusiones sobre la 
lógica de desarrollo y consecuencias derivadas de la potenciación del sector de la construcción 
en el período 1998-2006 en Andalucía y sus consecuencias más inmediatas al inicio de la crisis 
económica.  
 Estos indicadores se establecerán a diferentes escalas, si bien la escala fundamental de 
obtención y tratamiento de la información será la municipal y la agregación de los mismos 
(comarcas IDTA).  
 Las variables y fuentes utilizadas para llevar a cabo la caracterización territorial se 
agrupan en tres bloques fundamentales (tabla C8.1), organizándose en función de tres grandes 
apartados organizativos: 1) orientación económica hacia la actividad inmobiliaria, 2) dinámica del 
mercado de la vivienda libre e índice de función residencial, y por último, 3) implicaciones 
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Tabla C8.1: Indicadores utilizados y fuentes. 
 
Orientación económica hacia la actividad inmobiliaria  
Indicador Fuente Año 
Superficie edificada en parcelas catastrales 
urbanas (has.) respecto a la superficie total 
municipal (%) 
Dirección General del Catastro. Ministerio de 
Economía y Hacienda. 
SIMA. Sistema de Información Multiterritorial 
de Andalucía (IECA). 
2006 
Proporción IBI Urbana (base cuota) respecto al 
total del presupuesto municipal 
Dirección General del Catastro. Ministerio de 
Economía y Hacienda. 
SIMA. Sistema de Información Multiterritorial 
de Andalucía (IECA). 
2011 
Empleo en la construcción sobre el total del 
empleo en el municipio 
Seguridad Social 2006 
Dinámica del mercado de la vivienda e índice de función residencial no permanente 
Indicador Fuente Año 
Evolución de las transacciones de vivienda libre  
en el período 2008-2012 respecto al trienio 
2003-2007. 
 




Índice de Función Residencial No Permanente  
Instituto Nacional de Estadística. 
 
2011 
Implicaciones socioeconómicas actuales 
Indicador Fuente Año 
Relación entre incidencia laboral del sector de la 




SIMA. Sistema de Información Multiterritorial 





Relación entre incidencia laboral del sector de la 
construcción (2006) y deuda municipal por 












a) Orientación económica hacia la actividad inmobiliaria 
  
 Mediante el conjunto de indicadores analizados en este bloque se pretende poner de 
relieve la importancia concedida al subsector vivienda en el período 2000-2007, durante el 
boom inmobiliario, para evidenciar cuáles fueron las áreas de mercado de la vivienda libre en la 
etapa de auge económico en Andalucía. 
 El primer indicador utilizado para llevar a cabo la caracterización citada es el referido a la 
superficie edificada en parcelas catastrales urbanas (en hectáreas) respecto al total del de la 
superficie municipal para el año 2006, el cual ofrece una interesante información de aquellos 
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ámbitos donde se ha producido un desarrollo importante de la edificación en la etapa de boom 
inmobiliario, dibujando una instantánea de los más urbanizados a escala comarcal.  
 Para medir la trascendencia del sector de la construcción en el empleo, se analiza el 
empleo en la construcción sobre el total del empleo en el municipio, en pleno momento álgido 
del ciclo inmobiliario, el año 2006. 
 Resulta asimismo de interés resaltar aquellos ámbitos donde la correlación entre los 
efectos de la actividad constructora y la tributación derivada de su parque inmobiliario es 
elevada. En este sentido, para analizar el grado de dependencia que las haciendas locales 
presentan respecto a la tributación derivada de su parque inmobiliario se ha considerado 
adecuado el análisis del indicador referido a la recaudación del impuesto de bienes inmuebles 
de de naturaleza urbana (base cuota) respecto al total del presupuesto municipal agregado 
comarcalmente para el año 2011.  
 
b) Dinámica del mercado de la vivienda  
Para cuantificar el dinamismo del sector de la construcción y los efectos territoriales negativos 
ligados a la infrautilización del parque de viviendas construido en la etapa de boom inmobiliario, 
se analizan las transacciones de vivienda llevadas a cabo en el período 2008-2012 respecto a las 
registradas en el último período de boom inmobiliario (2004-2007). Ello permite identificar 
aquellos territorios que siguen siendo dinámicos en relación al mercado de la vivienda libre y 
aquellos otros que se han estancado.  
Así mismo, mediante el Índice de Función Residencial No Permanente (VERA, 2006), se puede 
diferenciar aquellos territorios donde la orientación hacia el fomento de la actividad inmobiliaria 
ha sido más acusado en el último decenio, mostrando el peso alcanzado por las viviendas 
desocupadas y/o las de uso estacional, en este análisis para el año 2011, permitiendo obtener 
resultados de interés sobre qué ámbitos son los más demandados desde un punto de vista 
turístico y e inversión inmobiliaria. Se calcula mediante la división entre las unidades catastrales 
de uso residencial entre los habitantes de derecho. 
  
 
Capítulo 8. El sector de la construcción en Andalucía. 
 
P á g i n a  | 381 
 
c) Implicaciones socioeconómicas actuales 
 
 La relación entre el porcentaje de empleados en la construcción respecto del total de 
empleados (año 2006) relacionándolo con el posterior incremento o descenso del desempleo 
global (2006-2012), permite obtener información muy relevante del nivel de vulnerabilidad 
socioeconómica alcanzado a nivel comarcal en el territorio andaluz, motivado en buena parte 
por una alta dependencia hacia la actividad constructora desarrollada en la etapa de boom 
inmobiliario. 
 Resulta también de interés la comparación de estos resultados con los que se obtienen 
del análisis referido a la comparativa entre el porcentaje de empleados en la construcción 
respecto del total de empleados en el año 2006 y la deuda municipal respecto a la población en 
el año 2011, mostrando la magnitud alcanzada por la crisis económica en función de los 
diferentes escenarios derivados de la dependencia hacia el sector de la construcción para la 
financiación de las haciendas municipales.  
 
8.2 DISTRIBUCIÓN TERRITORIAL Y VALORACIÓN. 
 
8.2.1. Orientación económica hacia la actividad inmobiliaria 
 El indicador referido a la superficie edificada en parcelas catastrales urbanas respecto al 
total de la superficie municipal (mapa C8.1) refleja una fiel radiografía de los ámbitos donde el 
desarrollo de la actividad constructora ha sido más intensa en los años centrales del ciclo 
expansivo. En líneas generales es en el dominio litoral y en las principales aglomeraciones 
urbanas donde se registra un porcentaje de edificación más elevado en términos relativos a la 
superficie total: Sevilla (15,52%), Costa del Sol Occidental (13,98%), Bahía de Cádiz (12,94%),Vega 
de Granada (8,29%), Málaga-Valle del Guadalhorce (7,29%), Costa Noroeste de Cádiz (7,21%) y 
Campo de Gibraltar (5,34%). Por el contrario, es en las áreas serranas donde se registran unos 
valores más bajos de edificación (0,47%) tal y como era previsible, explicados por la menor 
entidad poblacional de los municipios que las conforman unido a una menor complejidad de sus 
sistemas urbanos y a un escaso dinamismo (tabla 3). 
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Mapa C8.1: Superficie edificada respecto al total de la superficie municipal, 2006. 
Escala comarcal. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Dirección General del Catastro.  
 
Ni que decir tiene que en aquellos ámbitos donde la saturación urbanística ha sido más 
elevada en el último decenio se registra correlación positiva con el grado de dependencia que 
las haciendas locales presentan respecto a la tributación derivada de su parque inmobiliario 
(mapa C8.2). En este sentido, casi la totalidad de las comarcas del dominio litoral (el 92,85%) 
superan el valor promedio de la serie para el indicador IBI (base cuota) respecto al presupuesto 
municipal establecido en 14,40% en 2011. Las comarcas de la Costa del Sol Occidental, Huelva, 
Almería-Campo de Níjar, Levante Almeriense, Poniente Almeriense, Málaga-Valle del 
Guadalhorce, Costa Occidental de Huelva, Sevilla, Campiña de Jerez, Aljarafe y el Condado 
registran valores superiores al 20%, destacando la Costa del Sol Occidental con un 41,18% que 
duplica el valor registrado en el resto de comarcas del citado grupo, en clara demostración del 
elevado nivel de dependencia que ofrecen numerosos municipios andaluces, en especial los de 
las áreas más dinámicas del litoral, respecto al sobredimensionado parque inmobiliario generado 
en anteriores etapas expansionistas. 
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Mapa C8.2: IBI (base cuota) respecto al total del presupuesto municipal, 2011. Escala comarcal. 
 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Dirección General del Catastro. Ministerio de Economía y 
Hacienda. Sistema de Información Territorial de Andalucía (IECA) 
 
Por lo que respecta al indicador basado en el empleo en el sector de la construcción 
sobre el total del empleo en el municipio, en el año 2006 (mapa C8.3) hay que destacar el 
elevado promedio alcanzado para el total andaluz, cercano al 15% del total de empleos, en clara 
muestra de la marcada orientación hacia la construcción alcanzada por la estructura 
socioproductiva andaluza. A escala local, casi 300 municipios presentan más del 20%, y hasta 8 
municipios de más de 10.000 habitantes superan el 30% (véase tabla C8.2); localizándose los 
valores más elevados en una segunda línea de litoral cercana a las áreas turísticas más 
tradicionales, así como en la corona metropolitana externa de las grandes aglomeraciones y en 
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Mapa C8.3: Empleados en la construcción respecto al total de empleados (%). 2006 
Escala comarcal. 
 
         Fuente: elaboración propia a partir de Seguridad Social, 2006. 
Tabla C8. 2. Municipios andaluces con población superior a 10.000 habitantes y con mayor 
proporción de empleos en sector construcción sobre el total de empleos. 2006. 




Alhaurín el Grande 33,94 
Gabias (Las) 31,80 
Cártama 30,63 
Churriana de la Vega 30,21 
Salobreña 30,05 
         Fuente: elaboración propia a partir de Seguridad Social, 2006. 
  
 Las áreas con los valores más elevados, con más del 22,5% del total de empleos, se 
ubican en la Alpujarra Almeriense, la Sierra de las Nieves malagueña, y el Levante Almeriense y 
su prolongación al interior, fundamentados en el hecho de ser espacios inscritos o cercanos a 
áreas litorales de potente desarrollo residencial-turístico (hacia las que pueden dirigirse en 
desplazamientos de base diaria para trabajos en la construcción), a lo que se suma que se trata 
de ámbitos con cierto desarrollo del residencialismo en los últimos años como resultado de sus 
propios valores naturales y paisajísticos. Junto a lo anterior, destaca sin embargo en el mapa las 
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elevadas cifras alcanzadas por buena parte de las comarcas andaluzas, siendo escasas las 
agrupables en los intervalos inferiores. Ello se ve confirmado al analizar los dominios territoriales, 
constatándose que junto al esperable primer lugar ocupado por el dominio litoral y 
aglomeraciones urbanas litorales, destaca el segundo puesto alcanzado por el Valle del 
Guadalquivir, que con un 15% del total de empleos superan a las urbanas y las serranas (ambas 
con un 12%). Ello es una clara demostración de hasta qué punto la basculación del mercado 
laboral hacia el sector de la construcción en el año 2006 fue un fenómeno ampliamente 
extendido entre los diferentes espacios geográficos andaluces, con relativa independencia de la 
estructura productiva preexistente. Esta conclusión que se refuerza ante los datos por tamaños 
del municipio (tabla C8.3), los cuales subrayan la generalización de los elevados valores 
registrados, que abarcan la casi totalidad de intervalos (sólo se colocan por debajo del 10% de 
los empleos los municipios de más de 500.000 habitantes –Sevilla y Málaga-), con los valores 
máximos en las categorías intermedias (municipios entre 10.000 y 100.000), pero con cifras que 
incluso en los municipios más pequeños se aproximan al 15%; en una nueva demostración de la 
ya citada basculación del mercado laboral. 
Tabla C8.3. Empleo en la construcción sobre el total del empleo en el municipio (2006).  
Por intervalos de población del municipio. 
Intervalos de población Empleo construcción (%) 
<2.000 14,71 
2.001 < 10.000 14,64 
10.001 < 20.000 17,20 
20.001 < 50.000 16,61 
50.001 < 100.000 16,89 
100.001 < 500.000 10,48 
> 500.001 9,66 
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8.2.2 Dinámica del mercado de la vivienda e índice de función residencial no 
permanente. 
Respecto a la evolución experimentada por las transacciones de vivienda en la actual etapa 
de crisis respecto a la etapa de “boom” inmobiliario (período 2008-2012 respecto a 2003-2007) 
(mapa C8.4 y tabla C8.4), resulta muy llamativo el decaimiento del mercado de la vivienda en casi la 
totalidad del territorio andaluz, a excepción de la comarca de Los Pedroches (114,27%) y Écija 
(76,96%), donde se han registrado los crecimientos más elevados de las transacciones de vivienda, 
seguidas de Huéscar y Guadix, con crecimientos relativos de, 49'75% y 33'18%, respectivamente. 
Así mismo, a nivel provincial puede afirmarse que es en las provincias de Almería (-47,74%) y 
Cádiz (-40,39%), donde se ha producido un decrecimiento más intenso de la compra-venta de 
viviendas, aspecto que puede ratificarse en los valores registrados para las comarcas que componen 
cada provincia. Es en las aglomeraciones urbanas donde se registra un decrecimiento más elevado, 
seguidas de cerca por las comarcas de ámbito litoral, donde la negativa situación de la Bahía de 
Cádiz, Costa Occidental de Huelva, Costa Granadina y el conjunto de comarcas de la provincia de 
Almería hacen elevar la cifra negativa del dominio litoral (tablas C8.5) 
Mapa C8.4. Evolución de las transacciones de vivienda en el período 2008-2012 respecto a 
2003-2007. Escala comarcal. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento. 
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Tabla C8.5: Comarcas con mayor decrecimiento en el nº de transacciones de vivienda. 
Comarca Indicador 
Campo de Tabernas-Río Nacimiento -63, 57 
Alpujarra almeriense -53,47 
Alhama-El Temple -50,30 
Serranía de Ronda -47,45 
Poniente almeriense -46,98 
Cuenca minera -46,66 
Sierra de Cádiz -49,06 
Bahía de Cádiz -45,55 
Levante almeriense -45,39 
Campiña de Jerez -45,37 
Huelva -45,19 
Costa Occidental -44,71 
Costa Noroeste -44,14 
Campiña de Jaén -43,95 
La Loma -42,87 
Los Montes -42,85 
Sevilla -41,35 
Costa Granadina -40,97 
Fuente: elaboración propia a partir de Ministerio de Fomento. 
 
Siguiendo a VERA (2006), la realización del cálculo de las unidades catastrales de uso 
residencial respecto a  los habitantes de derecho (Índice de Función Residencial No Permanente) 
muestra el peso alcanzado por las viviendas desocupadas y/o las de uso estacional para el año 
2011. Se trata de un indicador relevante en cuanto que ofrece información del volumen de 
vivienda en el territorio que excede las necesidades de la población local, aunque sin entrar en la 
calificación del tipo de vivienda y uso que lleva asociada (secundaria o desocupada). El mapa 
C8.5 ofrece una lectura territorial sobre aquellas comarcas donde el volumen proporcional del 
parque de viviendas destinadas a usos estacionales es más alto, siendo coincidente con los 
ámbitos con mayor atractivo desde un punto de vista natural (sierra y litoral) y de ocio. En el 
litoral destacan con los valores más elevados las comarcas de Costa Occidental de Huelva (0,74), 
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Levante Almeriense (0,72), Costa del Sol Occidental (0,71) y Costa Granadina (0,69); y en cuanto 
a las unidades de carácter serrano destacan las comarcas de la Alpujarra Granadina (0,64), 




Mapa C8.5: Índice de Función Residencial no permanente, 2011. Escala comarcal. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de Dirección General del Catastro. Ministerio de Economía y 
Hacienda. Sistema de Información Territorial de Andalucía (IECA) 
 
Atendiendo a los datos ofrecidos por el Instituto Nacional de Estadística en relación al 
Censo de Población y Viviendas (año 2011), se obtiene que el 41,26% de las comarcas andaluzas 
registran valores de viviendas secundarias respecto al parque total de viviendas superiores al 
promedio (promedio de Andalucía: 14,92%), corroborando lo analizado mediante el índice de 
función residencial. Son las áreas litorales aquéllas donde se registran los valores más elevados 
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(28,81%), seguido de las áreas serranas (20,48%), muy distanciadas de las comarcas con carácter 
urbano-funcional (10,70%) y áreas agrícolas (12,20%). Las comarcas de la Costa Occidental de 
Huelva, Costa de Granada, Costa Noroeste de Cádiz y Costa del Sol Occidental alcanzan los 





Tabla C8.6 : Viviendas secundarias (%), 2011. 
Comarca Indicador 
Costa Occidental 42,10 
Costa Granadina 38,42 
Costa Noroeste 34,03 
Costa del Sol Occidental 31,11 
Levante Almeriense 30,47 
Axarquía 29,37 
Los Vélez 26,49 
Huéscar 24,53 
Sierra de Segura 23,02 
Valle del Guadiato 21,75 
Sierra Morena de Sevilla 20,86 
Campo de Tabernas -Río Nacimiento 20,39 
La Janda 19,90 
Andévalo 18,89 
Alpujarra Granadina 18,82 
Sierra de las Nieves 17,94 
Condado 17,34 
Poniente Almeriense 16,52 
Alpujarra Almeriense 16,47 
Sierra Mágina 16,36 
Los Montes 16,16 
Los Pedroches 16,10 
Sierra de Huelva 15,94 
El Condado-Las Villas 15,54 
Cuenca Minera 15,23 
Bahía de Cádiz 14,99 
Fuente: elaboración propia a partir del INE. 
 
8.2.3 Consecuencias socioeconómicas tras el pinchazo de la "burbuja". 
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Desde un punto de vista socioeconómico, en el mapa C8.6 se representa la relación 
entre la incidencia laboral del sector de la construcción en el año 2006 y la evolución del 
desempleo a partir del estallido de la crisis (2006-2012). Para la interpretación de la orientación 
del empleo hacia la construcción en el año 2006, en pleno "boom", se han representado dos 
categorías, aquéllas que sitúan los valores por encima o por debajo del promedio regional, 
cifrado en un 15%. Por otra parte, en relación a la evolución del desempleo total entre los años 
2006 y 2012, cabe resaltar  la dramática situación que está atravesado Andalucía desde un punto 
de vista social ya que ninguna comarca ha experimentado crecimientos del desempleo con valor 
inferior al 50%. Es ésta la razón por la que la caracterización de la evolución del desempleo 
aparece representada mediante tres niveles: alta (entre 50 y 100% de crecimiento del 
desempleo), muy alta (entre 100 y 150 %) y extremadamente alta (entre 150 y 240% de 
crecimiento).  
Son abundantes los casos en los que existe correlación positiva para el indicador 
analizado, siendo muy llamativa la situación en el litoral y en un importante número de comarcas 
de la provincia de Sevilla. Aquéllas que registran valores de crecimiento de desempleo 
extremadamente altos en el período 2006-2012 son comarcas cuyos porcentajes medios de 
empleados en construcción en el año 2006 se cifraban en torno a un 20%,  siendo el Alto 
Almanzora (240%), la Alpujarra Almeriense (230%), el Levante Almeriense (224%), el Valle del 
Lecrín (206%) y la Costa del Sol Occidental (196%), las comarcas que destacan con los mayores 
valores de crecimiento de paro en el citado período. Por grandes unidades territoriales es en el 
litoral donde se registra una evolución más negativa del paro (160,3% de crecimiento) seguido 
de las áreas agrícolas interiores (134,2%), áreas serranas (117,9%) y las aglomeraciones urbanas 
(114,2%). Puede afirmarse que en la negativa situación social alcanzada en Andalucía para el 
período 2006-2012, en el 40% de las comarcas andaluzas presenta clara responsabilidad la 
marcada especialización llevada a cabo en el sector de la construcción en la etapa de "boom" 
inmobiliario. 
Mapa C8.6. Relación entre la incidencia laboral del sector de la construcción (2006)  
y evolución del desempleo posterior (2006-2012). Base comarcal. 
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Fuente: elaboración propia a partir de Seguridad Social y Sistema de Información Multiterritorial de 
Andalucía (IECA). 
 
Igualmente interesante resulta el análisis referido a la relación entre la incidencia laboral 
del sector de la construcción (2006) y la deuda municipal por habitante en 2012  para inferir si la 
vinculación excesiva de los municipios hacia la actividad constructora ha influido en el nivel de 
deuda municipal registrado en la actualidad. El mapa C8.7 representa esta relación, teniendo en 
cuenta que para la interpretación de la orientación del empleo hacia la construcción en el año 
2006 se han distinguido dos categorías, al igual que se hizo en el mapa C8.6, esto es, aquéllas 
que con valores por encima o por debajo del promedio regional, cifrado en un 15%. Para 
evaluar la incidencia de la deuda de los ayuntamientos se han utilizado tres niveles: baja (menos 
de 500 euros por habitante), alta (entre 500 y 1500 euros por habitante) y muy alta (desde 1500 
a 2500 euros por habitante).  
 El mapa ofrece una destacable presencia de la correlación entre ambos aspectos en 
buena parte del litoral, destacando en este sentido ejemplos significativos en municipios (tabla 
C8.7)  de la provincia de Huelva (Punta Umbría, Almonte, Moguer y Palos de la Frontera, entre 
otros), Cádiz (Jerez de la Frontera, San Roque, La Línea de la Concepción, Chiclana, Rota...), 
Granada (Salobreña y Motril), y Almería (Adra, Berja, Carboneras y Mojácar, entre otros). Es 
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interesante resaltar que en la provincia de Málaga son los municipios prelitorales (de la Axarquía) 
los que registran una deuda municipal por habitante más acusada, lo cual lleva a pensar en una 
muestra más de la potencia del proceso de la expansión urbanizada desde los espacios más 
próximos a la costa hacia una segunda línea de territorios en las sierras litorales, en los que la 
actividad inmobiliaria alcanzó grandes magnitudes en la etapa previa a la crisis.  
Tabla C8.7: Los municipios más endeudados de Andalucía. 
Empleados en construcción > 15% y 
deuda municipal alta 
Empleados en construcción > 15% y 
deuda municipal muy alta 
Almonte, Carboneras, Rincón de la 
Victoria, Cortes y Graena, La Línea de la 
Concepción, Morón de la Frontera, Lepe, 
Estepona, Rota, Atarfe. 
Jerez de la Frontera, Alozaina, 
Benalmádena, Ayamonte, Punta Umbría, 
San Roque, Turre. 
Fuente: elaboración propia a partir de la Seguridad Social y Ministerio de Hacienda 
 
Mapa C8.7. Relación entre la incidencia laboral del sector de la construcción (2006) y la deuda 
municipal respecto a la población en 2011. 
 
Fuente: elaboración propia a partir de la Seguridad Social y Ministerio de Hacienda. 
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8.3. INICIATIVAS PUESTAS EN MARCHA DESDE LA 
ADMINISTRACIÓN. 
 Como último epígrafe, cobra sentido señalar algunas iniciativas públicas singulares 
adoptadas por la administración autonómica andaluza con el objetivo específico de abordar las 
repercusiones vinculadas al proceso de auge y caída de la construcción anteriormente analizado. 
Entre ellas cabe destacar cuatro, dos dirigidas a intentar controlar los procesos de expansión de la 
superficie urbanizada, y otras dos específicas del subsector de la vivienda y encaminadas a facilitar o 
garantizar el acceso a la misma. 
 - El Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía (P.O.T.A.), aprobado por el Decreto 
206/2006, de 28 de Noviembre de 2006, además de su función primordial de plantear las grandes 
líneas generales para la coordinación de políticas públicas en el territorio andaluz, incorpora una 
medida específica orientada a intentar controlar o racionalizar los considerables incrementos de 
superficie urbanizada que ya se venían constatando en los años anteriores. Esta medida consistió en 
el establecimiento de unos límites a la magnitud del suelo clasificado como urbanizable en los nuevos 
planeamientos urbanísticos a aprobar a partir de la fecha de publicación del Plan, en concreto se 
estableció que no se admitirían nuevos Planes Urbanísticos con crecimientos que supusieran: (1) 
incrementos del suelo urbanizable superiores al 40% del suelo urbano existente; (2) ni incrementos 
de población superiores al 30% de la existente en el momento de aprobación del Plan Urbanístico. 
Esta disposición, adoptada ante la constatación del desmedido crecimiento de la 
urbanización desde el inicio del ciclo expansivo, constituyó el aspecto más controvertido del P.O.T.A., 
despertando desde el primer momento una virulenta oposición desde los ámbitos empresariales y de 
la administración local, al considerar éstos que coartaba las posibilidades de crecimiento económico 
de numerosos municipios andaluces, aún plenamente inmersos en dinámicas expansionistas de la 
urbanización. Como consecuencia de esta frontal oposición de importantes sectores políticos y 
sociales, a lo largo del plazo transcurrido desde su aprobación han ido apareciendo diferentes 
disposiciones parciales que han establecido un amplio catálogo de excepciones que permiten a los 
municipios superar dichos límites, la principal de las cuales es la creación de la figura de las Áreas de 
Oportunidad, ámbitos territoriales que deben ser reconocidos en los Planes de Ordenación del 
Territorio de Ámbito Subregional, y que por el carácter estratégico de sus usos productivos o 
residenciales no computan en los límites a la nueva urbanización establecidos en el P.O.T.A.; o el más 
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reciente Decreto 309/2010 de 15 de junio, que favorece la implantación de complejos residenciales 
asociados a campos de golf, estableciendo, entre otras medidas flexibilizadoras, que el nuevo suelo 
urbanizado asociado a los campos de golf declarados de Interés Turístico tampoco computará a los 
efectos de los citados umbrales máximos de urbanización. 
 Puede afirmarse que estas medidas significaron una respuesta comprensible a la evidencia 
de la incapacidad de controlar mediante los instrumentos usuales del planeamiento urbanístico la 
gran oleada edificatoria que se estaba operando en los años precedentes, implantándose de hecho 
cuando el ciclo expansivo tocaba a su fin; siendo asimismo necesario hacer constar que la inicial 
voluntad racionalizadora del crecimiento que lo inspiró ha sido más tarde sensiblemente coartada 
por las diferentes disposiciones modificatorias adoptadas por la misma administración autonómica, 
en un ejercicio claramente liberalizador y desregulador que cabe explicar ante la prioridad absoluta 
de captar todo tipo de inversiones que atenúen la gravedad ya mostrada del sector de la 
construcción. 
- El Plan de Protección del Corredor Litoral de Andalucía, ha sido formulado por Acuerdo del 
Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucía de 29 de Enero de 2013, en desarrollo de las 
determinaciones del Decreto-Ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas urgentes en materia 
urbanística y para la protección del litoral de Andalucía; es por tanto una iniciativa aún muy reciente y 
su texto no va a ser difundido para Información Pública hasta finales de Julio de 2013. El sentido de 
citarlo en el contexto aquí tratado se debe a la intencionalidad que lo justifica y le da lugar, como es 
garantizar “la protección y puesta en valor de la franja más próxima a la costa, y mantener libres de 
urbanización los espacios no edificados que no sean necesarios para la normal expansión de los 
pueblos y ciudades costeras, propiciando un desarrollo urbanístico sostenible adecuado a la 
capacidad de acogida del territorio” (Acuerdo del Consejo 29-1-2013), es decir, intentar paliar las 
consecuencias más graves en uno de los espacios más sensibles del territorio, la franja de 500 metros 
desde la línea de costa, derivadas de la gran oleada de expansión de los suelos urbanizables en la 
década anterior, ya citada anteriormente, la cual se considera que excedió las necesidades lógicas de 
crecimiento racional de los municipios litorales, respondiendo a dinámicas especulativas ya 
comentadas; o como se expresa en el propio Decreto-Ley 5/2012, de 27 de noviembre, “… si bien la 
crisis económica ha frenado el proceso de urbanización, ello no se ha reflejado aún en los modelos 
urbanísticos de los planeamientos municipales, que responden, en su mayoría, a expectativas 
justificadas por demandas exógenas propias de otra situación socioeconómica”. En concreto, el Plan 
se dirige a paralizar, en una primera fase, el desarrollo de los suelos clasificados como urbanizables 
en la franja citada para aquellos municipios que a la entrada en vigor del Decreto aún no hubieran 
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adaptado su planeamiento a las determinaciones del P.O.T.A., estableciendo en una segunda fase los 
suelos que deberán ser desclasificados para la correcta adaptación a estas determinaciones, 
buscando la reclasificación como no urbanizables para aquellas parcelas de mayor valor ambiental y 
paisajístico.  
 Si bien resulta precipitado realizar valoraciones acerca de un instrumento de planificación 
cuya redacción aún no ha culminado, sí puede afirmarse a partir de unas primeras aproximaciones 
hechas públicas por la Consejería responsable (se ha difundido que el Plan impedirá la construcción 
de 43.533 viviendas ya previstas en el planeamiento municipal, es decir, aproximadamente un 25% de 
las planificadas en los primeros 500 metros de la costa andaluza), que esta iniciativa constituye una 
experiencia de gran interés como muestra de los esfuerzos por racionalizar y reconducir las excesivas 
expectativas generadas durante la etapa de expansionismo inmobiliario ya comentada. 
 En relación al parque desocupado de Andalucía, el Decreto-Ley de Medidas para Asegurar el 
Cumplimiento de la Función Social de la Vivienda1, de 9 de abril de 2013, nace con el principal 
objetivo de poner en uso el parque residencial desocupado existente en la comunidad autónoma, 
valorado entre 700.000 y 1.000.000 de inmuebles, de los que entre 350.000 y 500.000 pertenecen a 
personas jurídicas, fundamentalmente bancos y empresas inmobiliarias (Consejería de Vivienda, 
2013). Entre otras medidas, la nueva regulación refuerza las ayudas al alquiler, creando un nuevo 
régimen sancionador y contemplando la expropiación temporal de las viviendas a bancos durante un 
máximo de tres años en caso de desahucio hipotecario a familias en riesgo de exclusión social. 
Contempla la creación de un registro de Viviendas Deshabitadas como instrumento básico para el 
control y seguimiento de las viviendas que hayan sido así declaradas. 
 Otro aspecto interesante relacionado con el uso de la vivienda aparece contemplado en los 
diversos Planes Autonómicos de Vivienda aprobados, consistente en la movilización del stock de 
vivienda mediante la posibilidad de adquisición protegida de vivienda usada, ya sea libre o protegida, 
dirigida a la población con unos ingresos que no superen 5,5 veces el Impuesto Público de Rentas 
Múltiples2 y con unas limitaciones de superficie y precios máximo de ventas regulado por la 
                                                           
1 Actualmente existe un recurso de inconstitucionalidad impuesto contra este Real Decreto: Recurso nº 4286-
2013, BOE de 12 de julio de 2013.  
2 Índice de referencia para la asignación de ayudas y subsidios en función de los ingresos. IPREM mensual, año 
2012: 532,51 € 
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Consejería competente (entre los 109.296€ y los 141.898€, dependiendo del ámbito territorial donde 
se ubique el municipio). contemplado en el Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012.  
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9.1. SISTEMA DE INDICADORES DE LA VIVIENDA PROTEGIDA. 
 
 
 La utilización de indicadores estadísticos relacionados con la oferta y la demanda de 
vivienda protegida en Andalucía combinados con otros de índole socioeconómica y territorial 
resulta de gran interés para poner de manifiesto qué ámbitos han sido los más afectados por el 
problema de la vivienda, y cuáles son las características comunes que permiten clasificar el 
territorio andaluz en base a los atributos económicos, sociales y jurídicos de la vivienda. Por otro 
lado, la utilización de metodologías de análisis multivariante (clúster y análisis discriminante) son 
de gran utilidad para la identificación territorial de áreas especialmente necesitadas de 
actuaciones en política de vivienda.  
 
 El sistema de indicadores desarrollado para llevar a cabo este análisis se presenta en la 
tabla C9.1. Se trata de diecisiete indicadores agrupados en cinco grandes bloques, los cuales 
serán explicados a continuación: 
 
1) Características de los demandantes de vivienda protegida 
 En lo relativo a este tipo de información, la selección de las personas destinatarias de los 
alojamientos y las viviendas protegidas que se proyectan en Andalucía se realiza mediante el 
Registro Público Municipal de Demandantes de Vivienda Protegida1. Se trata de un instrumento 
para seleccionar a las familias interesadas en optar a las tipologías residenciales de carácter 
protegido, unificando los criterios para la cuantificación y cualificación de la demanda y 
estableciendo unos principios generales en la elección de las personas inscritas. La base de datos 
de cada Registro Público Municipal de Demandantes de Viviendas Protegidas se pone a 
disposición de la Administración de la Comunidad Autónoma de Andalucía, que se encarga de 
la coordinación y puesta en común de los distintos registros en una base de datos única. Parte 
de la información socioeconómica de los demandantes de vivienda protegida contenida en el 
citado registro es la que se ha utilizado en esta investigación. 
                                                           
1 ORDEN de 1 de julio de 2009 por la que se regula la selección de los adjudicatarios de viviendas protegidas a 
través de los Registros Públicos Municipales de Demandantes de Viviendas Protegidas de la Comunidad 
Autónoma de Andalucía. 
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Las variables utilizadas en este apartado son las referidas a: 
- Número de solicitantes en riesgo de exclusión social2: referido a aquellas familias que los 
Servicios Sociales reconocen con carencias personales, económicas, laborales o de otra 
índole que, en su conjunto, provocan una situación de exclusión o riesgo de acceder a 
ella. 
- Número de solicitantes de vivienda en función a los diferentes rangos de IPREM, esto es, 
en el contexto del Plan Concertado de Vivienda y Suelo (2008-2013) se consideran 
destinatarios de las actuaciones del plan las personas cuyos ingresos familiares anuales 
no excedan de 5,5 veces el Indicador Público de Renta de Efectos Múltiples (IPREM). En 
función a los diferentes rangos de IPREM la unidad familiar podrá optar a determinados 
programas, ayudas o tipología de vivienda. Así, para acceder a la propiedad, la unidad 
familiar deberá acreditar unos ingresos superiores a una vez el mencionado Indicador y 
no ser titular del pleno dominio de alguna otra vivienda protegida o libre, por ejemplo. 
Se han seleccionado los dos primeros rangos de IPREM y el rango 5 para este análisis, 
por tratarse de aquellos con mayor frecuencia respecto al resto de rangos especificados 
por los solicitantes. 
- Nº de solicitantes con edad inferior a 35 años. Corresponde al colectivo poblacional 
comprendido entre los 18 y los 35 años de edad. Se ha decidido seleccionar esta 
variable porque este segmento constituye el 60% del total de solicitudes registradas en 
el Registro de Demandantes, además de tratarse de un grupo de especial interés por 






Tabla C9.1. Variables seleccionadas y fuentes. 
Título Años Fuente 
                                                           
2 Art. 3 de la ORDEN de 26 de enero de 2010, de desarrollo y tramitación de las actuaciones en materia de 
vivienda y suelo del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012 donde se especifican los grupos de especial 
protección. 
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1.CARACTERÍSTICAS DE LOS DEMANDANTES DE VIVIENDA 
PROTEGIDA: 
• Nº de solicitantes en riesgo de exclusión social respecto al 
total de solicitantes. 
• Nº de solicitantes con3: 
Ingresos Rango 1 (0-1 IPREM) 
ingresos Rango 2 (1,01-1,5 IPREM) 
ingresos Rango 5 (3,51-4,5 IPREM) 
• Nº de solicitantes con edad inferior a 35 años respecto al 












2.LA OFERTA Y LA DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA: 
• Vivienda protegida en venta/ población con edad >20 
años. 
• Vivienda protegida en alquiler/ población con edad >20 
años. 
 







• Nº de demandantes que solicitan vivienda protegida en 
venta respecto al total de solicitantes. 
• Nº de demandantes que solicitan vivienda protegida en 
alquiler respecto al total de solicitantes. 
• Nº de demandantes que solicitan vivienda protegida en 





3.EL DINAMISMO DEL MERCADO DE LA VIVIENDA Y LA 
CUANTIFICACIÓN DE VIVIENDA VACÍA EN EL TERRITORIO: 
• Evolución de las transacciones de vivienda libre. 
• Evolución de las transacciones de vivienda protegida. 









4.RENTA PER CÁPITA Y EVOLUCIÓN DEL PARO DE LA 
POBLACIÓN: 
• Renta per cápita  
• Evolución del paro  
 
2010 






5. ORIENTACIÓN MUNICIPAL HACIA LA ACTIVIDAD 
INMOBILIARIA 
• Porcentaje de municipios adaptados a la Ley de 
Ordenación Urbanística de Andalucía respecto al total de 
municipios que componen la comarca. 
• Recaudación del IBI (cuota) de naturaleza urbana respecto 













Fuente: elaboración propia 
 
2) Oferta y la demanda de vivienda protegida 
                                                           
3 El Indicador Público de Renta de Efectos Múltiples (IPREM) es el índice de referencia en España para el cálculo 
de ingresos. Fue introducido en 2004 en sustitución del Salario Mínimo Interprofesional (SMI) Actualmente el 
IPREM es usado como referencia en la solicitud de ayudas para vivienda, becas y subsidios por desempleo, entre 
otros ( IPREM 2009= 527,24 euros/mes;  IPREM 2010-2013=532,51 euros/mes). 
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 En este apartado se tienen en cuenta la oferta de vivienda protegida en venta y alquiler 
para el período 2008-2014 en Andalucía en el contexto de las programaciones del Plan 
Concertado de Vivienda y Suelo, así como la demanda de vivienda en la modalidad de venta, 
alquiler y alquiler con opción a según la información obtenida del Registro de Demandantes de 
Vivienda Protegida de Andalucía. En ambos casos se ha relativizado la información para facilitar 
la comparación interterritorial; en el caso de la oferta de vivienda respecto a la población 
potencialmente demandante de vivienda (desde los 20 años en adelante4), y en el caso de la 
demanda de vivienda la relativización se ha llevado a cabo respecto al total de solicitudes de 
vivienda contenidas en el Registro de Demandantes.  
 
3) Dinamismo del mercado de la vivienda y cuantificación de viviendas vacías en el territorio. 
Para cuantificar el dinamismo del sector de la construcción y los efectos territoriales negativos 
ligados a la infrautilización del parque de viviendas construido en la etapa de boom inmobiliario, 
se analizan las transacciones de vivienda acontecidas en el período 2008-2012 respecto a las 
registradas en el último trienio de boom inmobiliario (2004-2007). Ello permite identificar 
aquellos territorios que siguen siendo dinámicos en relación al mercado de la vivienda y aquellos 
otros que se han estancado. En relación a la vivienda vacía, los datos publicados por el Instituto 
Nacional de Estadística (año 2011) permiten obtener la información del parque de vivienda 
infrautilizado. 
 
4) Renta per cápita y evolución del paro de la población. 
Para evaluar las comarcas que más afectadas se vieron por el inicio de la crisis económica, se ha 
tomado la renta per cápita comarcal en 2010 y la evolución del paro de la población para el 
período 2006-2008. Se ha considerado fundamental la comparación del año anterior al estallido 
de la crisis con el año inmediatamente posterior a tal circunstancia, pues permite obtener 
conclusiones de los ámbitos donde se produjo un mayor impacto del colapso del sector de la 
construcción, cuyos efectos fueron inmediatos y en un primer momento no se mezclaron con 
otros factores. Además, el año 2008 es el coincidente con el inicio de la puesta en marcha de las 
actuaciones del Plan Concertado Vivienda y Suelo. 
                                                           
4 En realidad la posibilidad de optar al Registro de Demandantes de Vivienda protegida se produce a partir de 
los 18 años de edad. Sin embargo se ha optado por los cohortes de edad que proporciona la estadística del 
Padrón de Habitantes. 
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5) Orientación municipal hacia la actividad inmobiliaria. 
 La Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía5 (LOUA) establece en el capítulo II, 
artículo 10.b que en cada área de reforma interior o sector con uso residencial, deben existir 
reservas de los terrenos equivalentes al 30% de la edificabilidad residencial de dicho ámbito para 
su destino a viviendas protegidas, pudiendo aumentar este porcentaje para atender a las 
necesidades del municipio.  En los últimos años, por parte de la Comunidad Autónoma y los 
municipios se ha realizado un importante esfuerzo en adecuar los planeamientos urbanísticos a 
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, lo que ha permitido 
calificar suelo para la construcción de unas 285.000 viviendas protegidas6. Sin embargo sólo el 
50% de los municipios andaluces tienen su planeamiento urbanístico adaptado íntegramente a 
los preceptos de la Ley. En este sentido, el análisis de los municipios adaptados a la LOUA por 
comarcas puede ser un indicador interesante a poner en comparación con la oferta de vivienda 
protegida desarrollada en el territorio y analizar si existe algún tipo de correlación entre ellos. 
 
 Por otro lado el indicador referido a la recaudación del IBI de naturaleza urbana (base 
cuota) respecto al total del presupuesto municipal es interesante pues revela el grado de 









9.2. ANÁLISIS INTEGRADO Y CONCLUSIONES. 
                                                           
5 Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificación de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenación Urbanística 
de Andalucía. 
6 Decreto-Ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas urgentes en materia urbanística y para la protección del 
litoral de Andalucía. 
  Para llevar a cabo el análisis territorial de todos los indicadores citados
conclusiones relevantes respecto al problema de la vivienda, se ha considerado adecuada la 
utilización de técnicas de análisis multivariante para clasificar y caracterizar a las comarcas que 
componen el mapa de Andalucía. 
análisis clúster o de conglomerados
función a los indicadores que se han decidido utilizar como definitorios del modelo. Si las 
comarcas pertenecen a un mismo
entre sí y diferentes en relación con el resto de grupos obtenidos mediante el análisis. 
Seguidamente el análisis discriminante resulta muy efectivo para la validación estadística de los 
resultados obtenidos mediante el análisis clúster, además de servir para evaluar la capacidad que 
tienen los distintos indicadores utilizados para discriminar los diferentes grupos obtenidos. El 




                                                          
7 Se ha procedido a la tipificación de todas las variables para que sea más fácil la interpretación y comparación 
de los resultados inter-comarcales. 
8 El método elegido para realizar el análisis clúster ha sido el de Ward. Este método utiliza una aproximación al 
análisis de la varianza para evaluar la distancia entre clústers, intentando minimizar la suma de los cuadrados de 
los residuos de cada dos hipotéticos clústers que
dendograma. 
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Para llevar a cabo el análisis descrito se ha llevado a cabo un 
8 que ayuda a la identificación de grupos y tendencias en 
 conglomerado significará que tienen características similares 
C9.1. 
  Dendograma. Método de Ward. 
 
 
 pueden ser formados en cada paso. Su representación es el 
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 La aplicación del análisis clúster proporciona una agrupación de comarcas atendiendo a 
la similitud del comportamiento de los indicadores utilizados en el modelo. Es importante 
destacar que conforme aumentan las varianzas entre grupos  los conglomerados se hacen más 
grandes (TRIVIÑO y LÓPEZ, 2008).  En este estudio se ha trabajado con un corte en el 
dendograma a una distancia de 8, a partir del cual se identifican siete clústers bien diferenciados 
que permiten obtener interpretaciones interesantes desde un punto de vista geográfico.  
 
El clúster 1 está conformado por Sierra de Huelva (H1), en la provincia de Huelva  y Los 
Vélez (A1), en la provincia de Almería. Desde un punto de vista geográfico son ámbitos 
caracterizados por su baja densidad poblacional, jerarquía urbana poco compleja y un nivel de 
centralidad y especialización de funciones urbanas de escasa complejidad. 
 
El clúster 2 lo conforman comarcas representativas de cinco provincias de Andalucía: las 
comarcas de Bajo Guadalquivir (S8) y Campiña de Morón y Marchena (S9) en la provincia de 
Sevilla; las comarcas de Campiña de Jerez (CA2) y La Janda (CA5), en la provincia de Cádiz; la 
comarca de la Costa del Sol Occidental (M6) en la provincia de Málaga; la comarca de la Vega 
de Granada (G5); y por último las comarcas de Poniente Almeriense (A7), Almería-Campo de 
Níjar (A6), Levante Almeriense (A3) y Alto Almanzora (A2), en la provincia de Almería. Las 
características geográficas dominantes son el dominio litoral y Bajo Guadalquivir, así como dos 
comarcas con características urbanas más complejas, como Jerez y la Aglomeración Urbana de 
Granada. 
La representación más alta de comarcas pertenecientes al clúster 3 se refiere a las 
pertenecientes a la provincia de Granada: Los Montes (G2), Poniente Granadino (G4), Alhama-El 
Temple (G7), Valle del Lecrín (G8), Alpujarra Granadina (G9). Continuaría la provincia de Almería 
con las comarcas de La Alpujarra Almeriense (A5) y Campo de Tabernas-Río Nacimiento (A4); y 
por último La Loma (J9) en la provincia de Jaén, La Axarquía (M5) en la provincia de Málaga y el 
Corredor de la Plata (S2) en la provincia de Sevilla. Se trata de un conjunto de comarcas 
constituidas por pequeños núcleos rurales o ciudades pequeñas, en su mayor medida. 
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El clúster 4 está conformado por importantes centros regionales de Andalucía, 
caracterizados por el desarrollo de procesos de naturaleza metropolitana, de importante 
desarrollo urbana y/o funcional:  
- De interior: Comarca de Sevilla (S5), Comarca de Córdoba (CO5) 
- De litoral: Huelva (H5), Bahía de Cádiz (CA4), Campo de Gibraltar (CA6), Málaga-Valle del 
Guadalhorce (M4).  
Así como por espacios que conforman una importante función en la integración con los 
extremos de Andalucía: 
- Costa Occidental de Huelva (H4) y Costa Noroeste de Cádiz (CA1), Campo de Gibraltar (CA6). 
 
El clúster 5 está compuesto por un conjunto de comarcas ubicadas en diferentes 
dominios geográficos: 
- En el Valle del Guadalquivir: La Loma (J6) y Campiña de Jaén (J5) en la provincia de Jaén; Alto 
Guadalquivir de Córdoba (CO3) y, Palma del Río (CO2) en la provincia de Córdoba; Osuna 
(S10) y Estepa (S11) en la provincia de Sevilla. 
- En las Sierras y Valles Béticos: Alcalá la Real (J7), en la provincia de Jaén; Subbético de 
Córdoba (CO8), en la provincia de Córdoba; Antequera (M1), Sierra de las Nieves (M2) y 
Serranía de Ronda (M3) en la provincia de Málaga; comarca de Baza (G3) en la provincia de 
Granada. 
- En Sierra Morena-Los Pedroches: Campiña Norte de Jaén (J1); Valle del Guadiato (CO2), en la 
provincia de Córdoba; Cuenca Minera (H2) y el Andévalo (H3), en la provincia de Huelva. 
- En el Dominio Litoral: Comarca de El Condado (H6), en Huelva; y comarca de la Costa de 
Granada (G10). 
Resulta de interés resaltar que ninguna comarca de la provincia de Sevilla y Almería tiene 
representación en el clúster 5. 
 
El clúster 6 está compuesto por la representación de cuatro comarcas situadas en áreas 
serranas: Sierra Morena de Sevilla (S1), en la provincia de Sevilla; Los Pedroches (CO1), en la 
provincia de Córdoba; Huescar (G1) y Guadix (G6), en la provincia de Granada. 
 
Por último, la agrupación clúster 7 está formado por las comarcas del Aljarafe (S4), 
Campiña de Carmona (S6), Vega de Sevilla (S3) y Écija (S7) en la provincia de Sevilla; la comarca 
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de Puente Genil (CO6), en Córdoba; y las comarcas de Sierra Morena de Jaén (J2), El Condado-
Las Villas (J3), Sierra de Segura (J4) y Sierra Mágina (J8).  
 
 Para  la validación estadística de los clústers obtenidos e identificación de los indicadores 
que con mayor peso discriminan cada uno de los grupos se ha realizado un análisis 
discriminante9. La principal finalidad del análisis discriminante (FIELD, 2010) es el análisis de la 
existencia de diferencias significativas entre grupos de objetos respecto a un conjunto de variables 
medidas sobre los mismos para, en el caso de que existan, explicar en qué sentido se dan y poder 
proporcionar procedimientos de clasificación sistemática de nuevas observaciones de origen 
desconocido en uno de los grupos analizados.  
 
 Los coeficientes estandarizados de las funciones discriminantes canónicas obtenidas en 
el análisis proporcionan información del peso de cada indicador en el proceso de conformación 
de los grupos, de modo que aquellos valores superiores a 0,5 o -0,5 son los considerados 
discriminantes para cada una de las funciones obtenidas (tabla C9.2). Como se puede observar 
en la figura C9.2 no todas las variables seleccionadas en el análisis clúster sirven finalmente para 
discriminar las diferencias inter-grupos. En este caso, los indicadores referidos a la oferta y 
demanda de vivienda en venta son los que han quedado excluidos del análisis, al contener 
coeficientes estandarizados de discriminación bajos para todas las funciones obtenidas en el 
análisis discriminante.  
 
 Las figuras C9.2 y C9.3 representan la conformación de los grupos en función a los 
indicadores que tienen mayor peso de discriminación para estas funciones. La gráfica 8 permite 
diferenciar tres grupos con mayor claridad respecto al resto: clúster 1, clúster 4 y clúster 7. En la 
figura 9 se diferencian los clústers 1, 4 y 6. Los diagramas de dispersión obtenidos para cada una 
de las funciones discriminantes (no representados todos aquí) permiten ir completando la 
caracterización y discriminación de los diferentes clústers obtenidos. 
  
                                                           
9 Los resultados resultan ser excelentes  atendiendo a los estadísticos de significación y la matriz de porcentajes 
de clasificación de cada grupo. Lambda de Wilks = 0,000; significación (P) = 0,000. Clasificados correctamente el 
100,0% de los casos agrupados originales. 
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Fig. C9.2 y C9.3: Diagramas de dispersión de las funciones discriminantes canónicas 1 frente a 2  
y  1 frente a 3. 
  
                                                           
10 Las correlaciones canónicas más altas corresponden a las funciones 1, 2 y 3, con valores de 0,96, 0,94 y 0,91, 
respectivamente, por ello serán utilizadas en este análisis con mayor profundidad, si bien se tendrán en cuenta el 
resto de funciones para completar la caracterización de cada clúster. 
 
Capítulo 9. Técnicas de análisis multivariante para el diagnóstico integrado  
del sector de la construcción y la política de vivienda. 
 
P á g i n a  | 409 
 
 Las conclusiones que se extraen del análisis realizado se exponen a continuación y 
además en la tabla C9.3 se resumen las medias de los indicadores obtenidas para cada clúster. 
 
 Las comarcas que constituyen el clúster 1 son comarcas con una renta per cápita por 
debajo de la media andaluza (10209 euros) y se diferencian del resto de clústers conformados 
por el alto número de transacciones de vivienda protegida llevadas a cabo en el período 2008-
2013, en plena crisis económica. Se trata además de comarcas donde la vivienda vacía 
representa un porcentaje muy elevado en relación al parque total de vivienda censado en 2011 
(18,83%). Se trata de un ámbito donde la planificación urbanística de los municipios está 
adaptada parcialmente a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía (el 38,36% de los 
municipios) y donde predomina la vivienda en alquiler con opción a compra respecto al resto de 
alternativas de acceso al mercado de la vivienda protegida (11,72%). La oferta de vivienda 
protegida en alquiler es baja (2% de media).  
 
 Las comarcas que conforman el clúster 2 tienen una renta per cápita superior a la media 
andaluza (13138,63 euros) sin embargo son comarcas donde se registra un importante número 
de solicitantes con IPREM de rango 1, superando a la media andaluza (62,92% de media). En 
relación a la demanda de vivienda protegida, registra un porcentaje de solicitudes de vivienda 
en alquiler que supera a la media andaluza (20,38%) y la oferta de alquiler más elevada (6,72% 
de media). Son comarcas donde la evolución del paro en el periodo 2006-2008 fue muy 
acusada (42,80% de media) registrando los valores más altos de toda Andalucía, lo cual ha 
podido generar, dentro de un clima económico con mejores cifras globales que la media 
regional, la existencia de bolsas de exclusión residencial. Se trata de ámbitos que en el período 
de boom inmobiliario alcanzaron cifras muy elevadas de transacciones de vivienda libre, ligado a 
la consideración de la vivienda como bien de inversión. Relacionado con la recaudación, el 
Impuesto de Bienes Inmuebles relacionado con el presupuesto municipal para el año 2013 refleja 
el grado de dependencia a la tributación derivada del parque inmobiliario, cifrado en este caso 
en un 21,51% de media. Es la comarca de la Costa del Sol Occidental, la más representativa del 
turismo residencial en la región, la que hace elevar el valor de la media, representando para el 
indicador citado un valor de 41,18%. Respecto al porcentaje de municipios cuya planificación 
urbanística está adaptada a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, el 74,9% de los 
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municipios tienen su planificación adaptada, siendo las comarcas de Alto Almanzora (A2), 
Poniente almeriense (A7) y la Vega de Granada (G5) las que registran un porcentaje más bajo de 
municipios adaptados (25,93%, 66,67% y 67,5%, respectivamente). En relación al porcentaje de 
vivienda vacía (16,82%) se supera  a la media andaluza. Resulta interesante resaltar la 
información comentada al inicio de este estudio, referida a la alta correlación registrada entre los 
porcentajes de hipotecas canceladas y el esfuerzo de acceso a la vivienda libre en los casos de 
Málaga, Cádiz y Almería, siendo también aquellas que registran el número más elevado de 
ejecuciones hipotecarias en 2013.  
 
 El clúster 3 está compuesto por un conjunto de comarcas con una renta per cápita 
inferior a la media de Andalucía (9663,21 euros). Se trata de un ámbito donde el incremento del 
paro fue muy acusado en el período 2006-2008 (35,40% de media) y que actualmente se 
caracteriza por registrar el mayor número de solicitudes de vivienda protegida procedente de 
personas con un IPREM de rango 1 (74% de media), lo cual apunta a que son áreas marcadas 
por una acentuada fragilidad social, lo cual se refleja en la problemática de la vivienda. El 64% 
de los solicitantes son personas con edades comprendidas entre los 18 y 35 años. Son ámbitos 
donde se ha producido un número importante de transacciones de vivienda protegida, lo que 
evidencia el dinamismo del mercado de la vivienda subvencionada. 
 
 Las comarcas que configuran el clúster 4 tienen una renta per cápita que supera a la 
media de Andalucía (16505,64 euros de media) y sin embargo  supera a la media andaluza en 
cuanto al número de personas demandantes de vivienda protegida que se encuentran en riesgo 
de exclusión social (2,85% de media). Los solicitantes de viviendas con rentas bajas son 
destacados, sobre todo los de IPREM 2, superando a la media andaluza en dos puntos (20,55%). 
Tanto la oferta como la demanda de vivienda en alquiler superan a la media de Andalucía 
(5,38% y 40,94% de media). El programa de Vivienda en alquiler con opción a compra es el más 
solicitado por los solicitantes de vivienda inscritos en el Registro de Demandantes de Vivienda 
Protegida (el 67,40% de media), registrando los valores más altos de todos los clústers 
conformados. Son comarcas donde la recaudación ligada a los bienes inmuebles sigue siendo 
importante en 2013 (21,18%). En general puede decirse que se trata de las principales 
aglomeraciones urbanas de la región, en las que coexisten segmentos sociales de elevado nivel 
de rentas (que elevan los promedios de renta per cápita) junto a colectivos en grave riesgo de 
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exclusión social con graves dificultades para el acceso a la vivienda, cuyo precio es elevado por 
el efecto de la aglomeración urbana. 
  
 En el caso del clúster 5, la renta per cápita es más baja que la media andaluza (10753,32 
euros). Se trata de un conjunto de comarcas de características diversas  desde un punto de vista  
geográfico que destaca por el elevado porcentaje de solicitantes de vivienda protegida con 
IPREM de rango 1 (el 66,49% de media), el porcentaje de solicitantes con edad menor de 35 
años (62,76% de media) y una demanda de vivienda en alquiler y en alquiler con opción a 
compra superior a la media andaluza (26,44% y 59,12% de media). Sin embargo, la oferta de 
vivienda es baja, por debajo de la media andaluza, derivando todo ello en una notable presencia 
de necesidades de vivienda insatisfechas. 
 
 Las comarcas pertenecientes al clúster 6 se caracterizan por reunir el mayor porcentaje 
de demandantes de vivienda protegida en riesgo de exclusión social (13,90% de media). Se 
caracterizan por concentrar un alto porcentaje de demandantes jóvenes de vivienda protegida 
(65,23% de media) y de solicitantes con IPREM de rango 1 (64,82% de media). El 65,63% de las 
solicitudes de vivienda registradas en este ámbito se refiere a la petición de vivienda protegida 
en alquiler con opción a compra. Podría calificarse como dinámico el mercado de la vivienda en 
este ámbito, tanto el relativo a vivienda libre como la protegida, por registrar valores positivos 
de compraventa de viviendas en el período 2008-2013 en relación al trienio anterior al estallido 
de la crisis inmobiliaria. En relación a la vivienda vacía, existe un porcentaje alto, superior a la 
media andaluza (18,24% de media). Se trata de áreas serranas económicamente deprimidas y 
alejadas de los principales ejes de desarrollo de la región, que no experimentaron grandes 
crecimientos del parque inmobiliario durante el último ciclo expansivo, y cuyo principal problema 
en relación al mercado de la vivienda estriba en el escaso nivel de rentas de amplias capas de la 
población, que le impide acceder a una oferta ya existente en términos suficientes. 
 
 Las comarcas que conforman el clúster 7 son aquellas donde se registra la demanda 
más alta de jóvenes menores de 35 años (71,25%). El stock de vivienda vacía en 2011 se situaba 
por encima de los valores medios de Andalucía (16,31% de media). El mercado de la vivienda 
libre no ha decaído a pesar de la crisis económica, registrando la cifra de 13,70% de crecimiento 
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medio en el período 2008-2012 respecto a las registradas en el período de boom inmobiliario 
(2004-2007). El número de solicitantes con IPREM de rango 2 destaca por encima de la media 
andaluza (26%). Se trata del grupo donde menores porcentajes de demandantes de vivienda 
protegida se encuentran en situación de exclusión social. En general se trata de áreas rurales del 
interior, con bajos niveles de exclusión social, y cuyo problema principal se deriva de la notable 
presencia de población joven y necesitada de vivienda, con dificultades de acceso al mercado 
libre por la generalizada situación de inestabilidad laboral en esos grupos de edad. 
 




 La zonificación geográfica obtenida producto del análisis clúster realizado se presenta a 
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Mapa C9.1. Territorialización resultante del análisis clúster. 
 
Fuente: elaboración propia 
 
Las principales conclusiones obtenidas de la territorialización son las siguientes: 
 
•  Los mayores riesgos de exclusión residencial se registran en las comarcas de mayor 
dinamismo y funcionalidad, en las que se sitúan cabeceras comarcales con poblaciones 
superiores a los 100.000 habitantes, donde coexisten segmentos sociales de elevado nivel de 
rentas (que elevan los promedios de renta per cápita) junto a colectivos en grave riesgo de 
exclusión social con graves dificultades para el acceso a la vivienda, donde el precio de la 
vivienda libre es muy elevado: comarca de Sevilla, Costa Noroeste, Bahía de Cádiz, Costa 
Noroeste, Huelva, Costa Occidental, Málaga-Valle del Guadalhorce y Córdoba.  
 
• Existe un conjunto de comarcas, donde se registra la demanda más elevada de vivienda 
protegida en alquiler. Así mismo, son comarcas con un crecimiento muy elevado de las tasas de 
paro en el período álgido del ciclo constructivo (2006) y el primer año de crisis (2008), (42,80% 
de media). Se trató de comarcas que en durante el boom inmobiliario alcanzaron cifras muy 
elevadas de transacciones de vivienda libre y donde la elevada tributación municipal ligada al 
Desequilibrio renta per cápita / volumen solicitantes con IPREM rg.1 
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Impuesto de Bienes Inmuebles en el año 2013 refleja el elevado grado de dependencia a la 
tributación derivada del parque inmobiliario (con un 21,51% de media): Comarcas de Campiña 
de Morón y Carmona, Bajo Guadalquivir, Campiña de Jerez, La Janda, Costa del Sol Occidental, 
Vega de Granada, Poniente almeriense, Almería-Campo de Níjar, Levante almeriense y Alto 
Almanzora. Es la comarca de la Costa del Sol Occidental, la más representativa del turismo 
residencial en la región, la que hace elevar el valor de la media, representando para el indicador 
citado un valor de 41,18%. 
 
• Cabe destacar la elevada presencia de un conjunto de comarcas ubicadas, mayoritariamente 
en las Sierras Béticas y Sierra Morena Pedroches, caracterizadas por un elevado porcentaje de 
demandantes de vivienda en alquiler y donde el desarrollo de vivienda protegida se sitúa en 
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CONCLUSIONS 
The principal findings achieved by this research are focused on three main topics: 1) the 
singularity of Spain and Andalusia regarding the construction sector in the last cycle; 2) the main 
features and issues identified in the analysis of housing policy in the regional stage of Andalusia; 
3) the suitability of the techniques used in the research development. 
 
1. The singularity of Spain and Andalusia regarding the construction 
sector 
In Spain, the integral sustainability in the housing system has been deeply weakened in the 
last twentieth century. It has reached a high degree of gravity from a social and territorial point 
of view, affecting the welfare state and intensifying the housing exclusion. As discussed in 
chapter 3, it has been motivated by the excessive importance given to the construction sector 
and, in particular, the housing subsector as a means of economic growth.  It has been intensified 
by the high prevalence of home ownership and the important role of the financial scenario as a 
stimulator of the process. In this sense, the quantitative and qualitative levels achieved by these 
subsectors in Spain, have been reached in nowhere from Europe. It has been explained by 
interrelated factors that intensify the phenomenon in the period ‘1998-2007’: the favorable 
financial scenario, the orientation towards the concept of housing as an investment rather than 
an use, economic and population growth, massive real estate investment by foreign buyers, a 
dynamic and a construction sector as a job producer, the role of urban planning and the agents 
involved in the urbanization process. 
Within this national framework, Andalusia has presented some distinctive features. Together 
with the other regions of southern Spanish Mediterranean area, it has a very high growth in 
housing stock over the period 1998-2007 (in the middle years of Spanish economic and real 
estate growth cycle), in contrast with the lowest values of the Spanish Cantabrian coast. This is 
explained mainly by the attractive climate of the Mediterranean area that stimulates the tourism, 
the real state development and the related construction sector, among others.  Thus, in 2006, 
Andalusia used a total of 28.49 million of m2 of surface to the construction of free new plant 
housing, being the one that more surface allocated for this purpose. In the same year the 
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Autonomous Region recorded the highest number of mortgages granted in Spain, with a 20% of 
representation.  
These indicators, together with the percentage of employees in the sector and the proportional 
weight to the gross value added of construction in the region, are corroborative of the 
magnitude achieved by the construction sector in Andalusia, especially when they are compared 
with other regions, the state average or other economic sectors, such as the industrial. Likewise, 
the special good climate of Andalusia and the enhancement of tourism in the coastal domain, 
have generated a strong residential development. As a consequence, the coast has concentrated 
the highest amount of investments in the construction of secondary residences. The housing 
bubble was providing feedback throughout the middle years of the growth cycle, and the private 
housing prices had a fast upward trend until 2007.  
These market areas are characterized by an intensified construction sector, a large number of 
housing transactions and a widespread and intense rise in housing prices in the period of 
economic boom. They have become the territorial expression of the effects of the housing 
bubble and its subsequent collapse, which has been corroborated in the thesis from the 
approach to the phenomenon from different territorial levels and using different socio-economic 
and territorial statistical indicators. It has been shown the different intensities that the 
phenomenon has experienced in different areas of the regional territory, registering the largest 
quantities in the coastal and urban areas; but also with the recognition of high values in hilly 
areas of high environmental quality and sub-tidal areas near the established tourist places.  
 
This represents a clear demonstration of the extent of this economic and territorial model based 
on the construction and urbanization, in large areas of Andalusia, in some cases into areas that 
had remained outside of the process until a little over a decade.  
The main findings of this analysis are: 
 
1. During the period of the real estate boom, the coastal provinces built the biggest number of 
free housing, due to tourist attraction principally. 
2. The highest increases in the price of private housing have been developed in municipalities 
located in coastal and urban agglomeration domains. 
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3. It is in the domains where more housing stock grew in the stage of "building boom" those in 
which the underutilized housing stock is higher. 
4. The municipal taxation arising from the housing stock, has explained the real growth of some 
municipalities. 
5. The high average value of the number of construction employees with regard to the total 
number of employees from Andalusia in 2006 (estimated at 15%), is an example of the impact 
that the construction sector provokes in employment during the stage boom. Moreover, the 
territorial extension of the phenomenon, repeated in very high levels even in interior areas that 
traditionally are less dynamics, shows the relevant socioeconomic impact of the sector in the 
region. 
6. The municipalities that did not diversify its economy during the housing boom and were 
focused on the development of the construction industry have become during the crisis stage 
the most vulnerable ones. 
 
2) Conclusions about housing policy in Andalusia. 
The main conclusions of the housing policy applied in Andalusia from 1990 to 2014 are the 
following: 
1. Housing policy in Andalusia has been conditioned by economic cycles, with special importance 
those motivated by the construction sector. 
Since Andalusia receives transfers of competences in housing issues by the Spanish State in 1984, 
the implementation of the housing policy has been influenced directly by the economic context 
of the region and the contribution to the dynamism of the construction sector. 
This fact is seen with particular intensity in the first phase of the regional history of Andalusia, in 
the context of the first Andalusian Housing Plan (1992-1995) which is characterized by high 
involvement of private developers in the building of social housing in a context of widespread 
regional crisis. This phenomenon changes its significant extent in the following years, being the 
prelude to the real estate boom period 1998-2007. It was registered a decrease in the 
development of actions related to social housing in the region (-40%), due to the high 
involvement in the housing private sector, in order to obtain greater economic benefits.  
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A similar situation occurs in the current economic crisis. At its beginning, in 2008, the number of 
housing again experiences a growth in the number of actions undertaken as a result of the 
reactivation of the construction sector, being considered as one of the main objectives of the 
implementation of the Concerted Housing and Land Plan for the period 2008-2012. However, 
the number of actions from the previous stage decrease (-64.53%) , founded by the bankruptcy 
of construction companies and developers due to the lack of economic funding to social housing 
sector, leading to the decline in housing development under a regime of public protection. 
2. The analysis of the spatial distribution of the actions marks a significant difference between 
certain provinces and territorial domains of Andalusia. 
The analysis of the performances at the provincial level can highlighting the provinces of Seville, 
Malaga and Cadiz as those where the number of housing actions in absolute value exceeded the 
Andalusian average in the context of each stage and housing plan. They were the provinces in 
which it was invested more budget to build housing for the entire period 1990-2014. 
On the other hand, during the period 1990-2014 urban agglomerations received the largest 
budget for the development of housing action with a new plant.   
There is an interesting trend in the development of the actions in cyclical periods. Although from 
1998 to 2007 there is a decrease in the number of protected housing started, those domains with 
higher socioeconomic dynamism and population (urban agglomerations and Guadalquivir 
Valley), and municipalities above 20,000 inhabitants, showed declines more pronounced. This 
pattern is opposed to that registered on the coast domain and the Beticas Mountains and 
Valleys. However, in the 2008-2014 period, the process was opposite: the most dynamic domains 
experimented less pronounced decreases, in the framework of a severe declination.  
3. The development of housing actions on priority areas of intervention has not grown with the 
intensity of the detected housing needs. 
A representative example of this fact is obtained from the analysis of the territorial distribution of 
the actions of the Housing Plan 1992-1995 (public housing and special regime) relating to 
minimum wage intervals. 
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It was found that a large number of municipalities in the priority area (36% of cases) and with low 
income levels showed housing development activities with lower values than the average in the 
regional series.  
Likewise, in the stage of crisis, there is an important representation of municipalities located on 
the Mediterranean coast with a lower number of actions than the regional average in social 
housing while private housing market shows a marked dynamism. Moreover, municipal 
unemployment rates and percent of young population are above the regional average.  This 
makes evident the weakness of social market in those municipalities where the private housing 
market has remained dynamic, in spite of the social needs found in their populations.   
 
4. The provision of housing in Andalusia has not been developed under the criteria of a 
comprehensive assessment of the municipalities and their housing needs, but according to the 
needs of municipalities, developers and homebuilders. In periods of crisis territorial imbalances 
were more extreme. 
 
It was found that in stage of economic boom new social housing has been developed in areas 
where the underutilized housing stock (empty housing) exceeded the 10% of the total municipal 
stock. This supports the need of diagnosis of the housing stock census to implement policies to 
promote the hiring, in order to revitalize the underused stock.  
On the other hand, it has also been observed that in periods of crisis, the development of social 
housing in potentially needy areas of intervention (urban agglomerations and medium-sized 
cities of Andalusia), does not develop at the right intensity, despite to concentrate the highest 
percentages of young population and with not likely to entry into the residential market. All this 
generates social fragility and vulnerability. 
5. The implementation of actions of new rent does not answer the potential needs of the 
registered population in the Andalusian municipalities. 
There is not protected housing for rent that satisfy the housing demand. The population group 
aged between 25 and 34 years do not have an offer according to their needs, just like the 
statistical analysis of registry public data of public housing shows. 
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6. Nowadays, the price of subsidized housing is similar to that of private housing in Andalusia. 
There has been a rapprochement between the average price of free and subsidized housing, 
exceeding 1,200 euros per square meter for protected housing in 2013. At the provincial level the 
provinces of Seville, Malaga and Cadiz have showed higher values growth in the average price of 
subsidized housing, overcoming the regional average, precisely those provinces where the price 
of private housing is also higher. 
Furthermore, there is a positive correlation between the prices of housing and the number of 
evictions during the period 2008-2014, emphasizing the need for revision of the basic module 
and the finding of different ways to solve the housing policy problem in its different forms of 
representation, to avoid homelessness intervention. 
 
3) Conclusions about the suitability of the techniques used for research 
development. 
1. The application of diagnostic indicators and evaluation are essential for the understanding of 
the sector in the region. Multivariate statistical analysis is effective to clarify the territorial 
problem. 
The establishment of diagnostic indicators and the evaluation of the construction sector in 
Andalusia are convenient ways to measure the impacts of the sector. Furthermore, the 
relationship among them and a system of specific indicators of supply, demand and 
socioeconomic status of the territory in analysis, becomes a powerful method to interpret the 
phenomenon. 
In this sense, the use of multivariate analysis techniques (the cluster and discriminant analyses) is 
convenient to carry out the territorial study of the housing problem in the region, establishing 
seven clusters of regions based on their characteristics and behaviors.  
It is considered that the method has been validated from a statistical point of view. It should be 
noted the usefulness of these methods on the territorial application to improve the 
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implementation of related policies. By means of these treatments, it can be possible to adjust 
measures and actions according to the characteristics showed by the different territories.   
2. The degree of usefulness of the GIS to the analysis and diagnosis of the construction sector 
and the housing policy in Andalusia has been demonstrated through this research.  It can be 
emphasized the importance of spatial characterization in the economic and social reality analysis 
for obtaining a correct understanding of the territorial issue under study. 
 As a final conclusion, it can be said that despite the regional effort for the development 
of social policy in order to housing rights, housing policy in Andalusia has been conditioned by 
economic cycles, avoiding its development according to the territorial cohesion criteria that is 
expected under a social policy. Furthermore, it has been used housing policy as a countercyclical 
measure for the promotion of real estate, although it has not been possible to satisfy the 
housing requirement of the population. 
On the other hand, nowadays there is a marked imbalanced interaction among the supply of 
housing, the empty housing stock and the housing demand, being in contradiction with the 
Article 47 of the Spanish Constitution.  
This market failure is derived from a triple factor: credit restrictions by financial institutions, the 
fall of the average income level of the population by the crisis and the set for subsidized housing 
price. Currently, set for subsidized housing shows very similar prices to the free ones, due to the 
depreciation of these last and the continued rise of the first ones.  
Consequently, there is a serious social scenario according to  right to housing, with large sections 
of the population in risk of homelessness.  
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 Comenzaba esta investigación sus primeras páginas abordando las diferentes vías de 
aproximación al concepto "vivienda", evidenciando la complejidad del término, en tanto que se 
trata de un bien social, un bien económico, así como un elemento físico esencial en la 
conformación y configuración de la ciudad, causa y efecto del proceso de planificación 
urbanística y territorial. La interacción de las tres perspectivas, en consonancia a la sostenibilidad 
integral y la cohesión socio-territorial, son la base del equilibrio de la vivienda como sistema, 
aspecto que se ha mantenido en el desarrollo de la tesis. Así mismo, se ha sostenido que para la 
consecución del derecho social a la vivienda y contribución al estado de bienestar, la política de 
vivienda es uno de los instrumentos fundamentales para el cumplimiento, de ahí la importancia 
de su análisis territorial y evolución en función de los ciclos económicos, con especial 
importancia el último ciclo inmobiliario y de la construcción.  
 Siguiendo esta argumentación, las principales conclusiones obtenidas con el desarrollo 
de esta investigación se concretan en tres apartados fundamentales: 1) la singularidad de España 
y en especial Andalucía respecto al sector de la construcción en el último ciclo; 2) las principales 
características y aspectos detectados en el análisis de la política de vivienda en Andalucía en su 
etapa autonómica; 3) la idoneidad de las técnicas utilizadas para el desarrollo de la investigación. 
1. La singularidad de España y Andalucía respecto al sector de la 
construcción. 
 En España la sostenibilidad integral en el sistema vivienda se ha visto intensamente 
debilitada a finales del siglo XX, alcanzando un grado de fragilidad de elevada gravedad desde 
un punto de vista social y territorial en los últimos veinte años, repercutiendo en el estado de 
bienestar e intensificando la exclusión en el acceso a la vivienda. Como se analizó en el capítulo 
3, ello ha estado motivado por la excesiva importancia concedida al sector de la construcción y, 
en concreto, al subsector vivienda como vía de crecimiento económico, intensificado por el 
elevado predominio de la vivienda en propiedad y la alta incidencia del escenario financiero 
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como estimulador del proceso.  En este sentido, no existe ningún otro caso similar en Europa en 
el que la construcción, y el subsector vivienda, hayan alcanzado los niveles cuantitativos y 
cualitativos del caso español, lo cual ha quedado explicado por un conjunto de factores, que 
interrelacionados, motivaron la intensidad del fenómeno en el período 1998-2007: el favorable 
escenario financiero, la orientación hacia el concepto de vivienda como bien de inversión más 
que de uso, el crecimiento económico y demográfico, la inversión y adquisición masiva de 
inmuebles por compradores extranjeros, el propio sector de la construcción como dinamizador y 
generador de empleo, la función del urbanismo y los agentes implicados en el proceso 
urbanizador. 
 Dentro de este marco estatal, y en concordancia con el mismo, la Comunidad 
Autónoma andaluza ha presentado algunos rasgos diferenciales. Junto al resto de comunidades 
autónomas del arco mediterráneo sur español, Andalucía registró unos valores muy elevados de 
crecimiento de su parque de viviendas en el período 1998-2007, en los años centrales del ciclo 
expansivo económico e inmobiliario español, contrastando con las menores cifras ofrecidas por 
la Cornisa Cantábrica Española. Ello se explica, fundamentalmente, por el atractivo climático de 
la vertiente mediterránea, siendo éste uno de los factores de potenciación turística y de 
desarrollo inmobiliario basado en la construcción de viviendas para uso turístico, entre otros 
motivos. Así, en el año 2006, Andalucía destinó 28,49 millones de m2 de superficie para la 
construcción de viviendas libres de nueva planta, destacando como la comunidad autónoma 
española que más superficie destinó para tal fin. En ese mismo año la Comunidad Autónoma 
registró el número más elevado de hipotecas constituidas de España, con un 20% de 
representación. 
 Estos indicadores, junto al porcentaje de empleados en el sector y el peso proporcional 
al Valor Añadido Bruto de la construcción en la región son corroborativos de la magnitud 
alcanzada por el sector de la construcción en Andalucía, en especial al compararlo con otros 
sectores económicos, como por ejemplo el industrial, respecto a otras comunidades autónomas 
o al promedio estatal. A ello se ha ido sumando durante las últimas décadas la progresiva 
pérdida de peso proporcional de la agricultura tradicional de las áreas rurales interiores, la pesca 
y la minería, lo cual convirtió a la construcción en un sector refugio ante las dificultades 
estructurales de otras actividades. Así mismo, la especial bonanza climática de Andalucía y la 
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potenciación del sector turístico en el dominio litoral, ha generado un potente desarrollo 
residencial, concretado en la proliferación de residencias secundarias, explicando que el litoral 
haya concentrado, junto a las aglomeraciones urbanas, la mayor parte de las inversiones en el 
sector de la construcción. La burbuja inmobiliaria en Andalucía se fue así retroalimentando a lo 
largo de los años centrales del ciclo expansivo y los precios de la vivienda libre presentaron una 
evolución alcista extremadamente rápida hasta el año 2007.  
 Estas áreas de mercado, caracterizadas por la intensificación del sector de la 
construcción, un elevado número de transacciones de vivienda y un alza generalizada e intensa 
de los precios de la vivienda en la etapa de auge económico, se convierten en la expresión 
territorial de los efectos de la burbuja inmobiliaria y su posterior colapso, lo cual ha podido 
corroborarse en la tesis a partir de la aproximación al fenómeno desde diferentes escalas 
territoriales y mediante la utilización de diferentes indicadores estadísticos de carácter 
socioeconómico y territorial, mostrado las distintas intensidades que el fenómeno ha 
experimentado en las diferentes áreas del territorio regional, registrándose las mayores 
magnitudes, como era previsible, en los espacios litorales y aglomeraciones urbanas; pero con la 
aparición de valores igualmente muy elevados en áreas serranas de notable calidad ambiental y 
en espacios prelitorales cercanos a los ámbitos turísticos consolidados. Ello representa una clara 
demostración de la extensión de este modelo económico-territorial, basado en la construcción y 
la urbanización, a amplias superficies del territorio andaluz, en algunos casos hacia áreas que 
habían permanecido ajenas al proceso hasta hace poco más de una década. Las principales 
conclusiones obtenidas de este análisis son las siguientes: 
 
1. En la etapa de auge inmobiliario, las provincias litorales fueron las que desarrollaron mayor 
número de viviendas libres iniciadas, ligadas, fundamentalmente, al atractivo turístico. 
A nivel provincial, fueron Málaga, Almería, Huelva y Cádiz las cuatro provincias, todas ellas 
litorales, donde se contabilizó el mayor crecimiento en el número de viviendas libres iniciadas, 
ligado a los desarrollos inmobiliarios turísticos y de segunda residencia durante el período 2000-
2007. Cabe destacar la alta producción de viviendas libres desarrollada en la provincia de 
Málaga: con un valor total de 65.000 viviendas terminadas en el año 2003, fue la provincia que 
adquirió el valor más alto de producción en Andalucía en los últimos veinte años, fenómeno que 
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cabe ser explicado ante el explosivo crecimiento de las urbanizaciones turístico-residenciales de 
la Costa del Sol y espacios pre-litorales cercanos. 
 
2. Los mayores crecimientos en el precio de la vivienda libre se han desarrollado en municipios 
ubicados en dominios litorales y de aglomeración urbana.  
La burbuja inmobiliaria en Andalucía se fue retroalimentando a lo largo de los años centrales del 
ciclo expansivo y los precios de la vivienda libre presentaron una evolución alcista 
extremadamente rápida desde el año 2000, culminando el ascenso en 2007. Este fenómeno 
alcanzó sus manifestaciones más extremas en el dominio litoral y en las grandes aglomeraciones 
urbanas de Andalucía, muchas de ellas con unas buenas dotaciones infraestructurales y de 
servicios, y una caracterización territorial y climática proclive al desarrollo de segundas 
residencias y de atracción turística, convirtiéndose, por todos estos factores, en la zonas con 
mayor presión de la demanda, tal y corroboró la estadística referida a las transacciones de 
vivienda en pleno momento álgido de la burbuja inmobiliaria. Concretamente en el año 2007 el 
precio del metro cuadrado de la vivienda experimentó una subida del 157,14% respecto al año 
2000, pasando en este breve periodo de 700 a 1800 euros el metro cuadrado. Cabe destacar, de 
nuevo, el protagonismo de las provincias litorales, resaltando sobre el resto Málaga y Cádiz, 
seguidas de Huelva y Sevilla, en contraposición a Almería, Jaén, Córdoba y Granada. 
 
3. Es precisamente en los dominios donde más creció el parque de viviendas en la etapa de 
"boom inmobiliario" aquellos en los que el parque infrautilizado de viviendas es más elevado. 
- En relación a la evolución del parque de viviendas en el período transcurrido entre 1991 hasta 
2011, cabe destacar el importante crecimiento experimentado por el parque de viviendas en el 
Valle del Guadalquivir, seguido del dominio litoral y las aglomeraciones urbanas, tanto de 
interior como de litoral, circunstancia que se repite en los períodos inter-censales 1991-2001 y 
2001-2011, aunque en el último período decenal destacó con mayor importancia el crecimiento 
del dominio litoral.  Así mismo, en relación a las viviendas secundarias, se ha constatado el 
mayor peso del dominio litoral respecto al resto de ámbitos, con unos porcentajes oscilantes 
entre el 15 y el 20% para los tres años censales (en términos relativos a la población).  
- El análisis del crecimiento de la vivienda vacía, adquiere una representación importante en el 
año 2011 respecto a 1991, evidenciando el elevado protagonismo de las aglomeraciones urbanas, 
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Valle del Guadalquivir y el Dominio Litoral, síntoma muy ilustrativo de los efectos negativos del 
excesivo desarrollo constructivo acontecido en décadas anteriores en la Comunidad Autónoma. 
A nivel provincial, tanto en términos relativos a la población como respecto al parque total de 
viviendas censado, Almería y Granada destacan por ser aquellas donde se han constatado los 
mayores porcentajes de vivienda vacía en el censo de 2011, en municipios, la mayoría de ellos, 
de baja entidad poblacional. En términos absolutos, Sevilla y Málaga superan la media regional, 
con más de 120.000 viviendas vacías en cada provincia. 
 
- El Índice de Función Residencial No Permanente para el año 2012 ha insistido en el dato 
referido a la proliferación de viviendas de uso no habitual o vacías distribuidas por todo el 
territorio andaluz, si bien con nítida concentración en las áreas litorales y serranas de mayor 
calidad ambiental, al ser las que ofrecen mayor potencial de recursos turísticos. Los datos 
obtenidos y expresados insisten en la magnitud de creación de segundas residencias, realidad 
que encierra notables consecuencias socioeconómicas de cara al desarrollo territorial de 
Andalucía, ya que, por una parte, permanecen aún en la actualidad sin vender en buena parte, 
ante la contracción de la demanda y el estrangulamiento del crédito, con el consiguiente  
quebranto de particulares, empresas y entidades financieras que se implicaron en su promoción 
y construcción años atrás. 
 
- Relacionado con la infrautilización del parque de viviendas, los mayores porcentajes de 
vivienda nuevas sin vender se sitúan en las provincias de Almería (24,72%), Málaga (17,69%), 
Sevilla (17,62%) y Cádiz (14,93%), sobre las 96701 viviendas de Andalucía (año 2012), permitiendo 
testar, en el caso de las provincias de Málaga, Sevilla y Cádiz, la negativa repercusión del 
intensivo auge constructivo desarrollado en la etapa de auge constructivo. 
 
4. La tributación municipal derivada del parque inmobiliario ha explicado el crecimiento 
inmobiliario de algunos municipios. 
El elevado grado de dependencia que las haciendas locales presentan respecto a la tributación 
derivada de su parque inmobiliario, reflejado en la relación proporcional entre la recaudación 
del IBI de Naturaleza Urbana y el montante total del presupuesto municipal, ha introducido uno 
de los aspectos esenciales para entender el fenómeno analizado. Se ha constatado la intensa 
Estrella Candelaria Cruz Mazo.                                                                                               
  
P á g i n a  |431 
 
relación entre la problemática en la financiación de las entidades locales y el impulso 
urbanizador, proporción que en las áreas más pobladas y dinámicas de Andalucía se situó en 
torno al 15% del presupuesto municipal en el momento álgido del ciclo inmobiliario (año 2006), 
llegando en varios municipios litorales y metropolitanos a superar el 25%. 
 
5. El empleo en la construcción como indicador de "boom" y crisis del sector. 
- La elevada cifra promedio en el número de empleados en la construcción respecto al total de 
empleados obtenida para Andalucía en el año 2006 (cifrada en un 15 %), es una nítida muestra 
de la basculación del tejido económico andaluz hacia esta actividad en la etapa de auge 
constructivo. Igualmente la extensión territorial del fenómeno, al repetirse cifras muy elevadas 
incluso en áreas interiores tradicionalmente poco dinámicas, es un indicador claro de la 
repercusión socioeconómica del sector en la región. De hecho, las máximas cifras no se 
obtuvieron en las áreas más densamente pobladas, donde otras actividades compensan la 
proporción, sino en espacios circundantes a los principales focos de actividad y generación de 
riqueza (segunda línea de litoral cercana a las grandes áreas turísticas o corona metropolitana 
externa de las grandes aglomeraciones), alcanzando con frecuencia cifras superiores al 30% del 
total de empleos. De esta forma, puede afirmarse que numerosas poblaciones andaluzas fueron 
entrando durante la primera mitad de la década en una dinámica de dependencia expresa de su 
mercado laboral respecto del sector de la construcción (casi la mitad de los municipios 
andaluces duplicaron sus empleados en el sector entre 2000 y 2006). 
 
- De la relación causal entre la intensidad de la orientación hacia la construcción y la gravedad 
de la crisis socioeconómica sufrida posteriormente (analizado a través del indicador “Relación 
entre la incidencia laboral de la construcción (2006) y la evolución del desempleo a partir del 
estallido de la crisis (2006-2008”), la conclusión más relevante extraída del análisis a nivel 
territorial es la constancia de que existe una notable coincidencia entre las áreas en las que se 
registró una mayor intensidad del proceso constructivo y urbanizador, y aquéllas que sufrieron, 
al inicio de la crisis económica, las consecuencias negativas con mayor virulencia. Ello ha 
evidenciando la negativa y perjudicial tendencia de los municipios andaluces a la ausencia de 
diversificación económica hacia otros sectores económicos, conllevando a una notable 
vulnerabilidad de las estructuras socioeconómicas locales. 
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2) Conclusiones sobre la política de vivienda en Andalucía. 
 Como principales conclusiones de la política de vivienda aplicada en Andalucía desde 
1990 hasta 2014 se destacan las siguientes: 
1.  La política de vivienda en Andalucía ha estado condicionada por los ciclos económicos, con 
especial importancia los motivados por el sector de la construcción.  
Desde que Andalucía recibe las transferencias competenciales en materia de vivienda por parte 
del Estado Español en 1984, la aplicación de la política de vivienda ha estado condicionada 
directamente por el contexto económico de la región y las posibilidades de contribución al 
dinamismo del sector de la construcción, concretado en la financiación cualificada a promotores 
privados, especialmente en etapas de declive económico. Este hecho se aprecia con especial 
intensidad en la primera fase de la historia autonómica de Andalucía, en el contexto del primer 
Plan de Vivienda Andaluz (1992-1995) caracterizado por una elevada implicación de los 
promotores privados en el desarrollo de viviendas protegidas, en un contexto de crisis regional 
generalizada. Este fenómeno cambia su amplitud significativa en los años siguientes, antesala del 
boom inmobiliario del período 1998-2007, registrándose una bajada en el desarrollo de 
actuaciones en materia de vivienda protegida en la región (-40%), motivado por la elevada 
implicación del sector privado en el desarrollo de vivienda libre, en aras de obtener mayores 
beneficios económicos con el desarrollo de la promoción de viviendas. Ocurre una circunstancia 
similar en la actual crisis económica: al inicio de la  crisis actual, en el año 2008, el número de 
viviendas iniciadas vuelve a experimentar un crecimiento en el número de actuaciones 
desarrolladas, como consecuencia de la reactivación del sector de la construcción, considerada 
uno de los objetivos principales de la puesta en marcha del Plan Concertado de Vivienda y Suelo 
para el período 2008-2012, aunque, finalmente, se produce un decrecimiento en el número de 
actuaciones respecto a la etapa anterior (-64,53%), fundamentado por la quiebra de empresas 
de construcción y promotoras debido a la escasez de financiación económica al sector 
protegido,  conduciendo al decaimiento en el desarrollo de viviendas sometidas a algún régimen 
de protección pública.  
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Estas circunstancias fundamentan la afirmación referida a que la actuación pública en materia de 
vivienda está condicionada a la economía y a los agentes que intervienen en el desarrollo 
económico de la Comunidad Autónoma, en tanto que la política de vivienda se convierte en un 
instrumento anticíclico para la reactivación del sector de la construcción y los agentes 
económicos implicados en el mismo. 
2. El análisis de la distribución territorial de las actuaciones marca una diferencia notable entre 
determinadas provincias y dominios territoriales de Andalucía. 
El análisis de las actuaciones a escala provincial permite destacar a las provincias de Sevilla, 
Málaga y Cádiz como aquellas donde el número de actuaciones de vivienda en valor absoluto 
superó a la media andaluza en el contexto de cada etapa y plan de vivienda, es decir, aquellas 
provincias donde más presupuesto se destinó a la construcción de viviendas para la totalidad del 
período 1990-2014.  
Atendiendo a los dominios territoriales de la región, puede diferenciarse pautas muy claras entre 
las aglomeraciones urbanas y el resto de dominios territoriales de Andalucía, siendo en éstas 
donde se ha destinado, en el cómputo global del período 1990-2014, la mayor partida 
presupuestaria al desarrollo de actuaciones de vivienda de nueva planta, mostrando el mismo 
protagonismo atendiendo al dato relativizado por la población. Así mismo, el dominio de Sierra 
Morena también destaca por un número de actuaciones de vivienda desarrollado superior a la 
media regional (a excepción de la etapa 1992-1995) en términos absolutos como relativos. 
Existe una tendencia interesante a destacar en el desarrollo de las actuaciones en los períodos 
cíclicos: aunque a partir del año 1998 y hasta 2007 se produce una disminución en el número de 
viviendas protegidas iniciadas en la totalidad de los dominios, son aquéllos de mayor dinamismo 
socioeconómico y poblacional (aglomeraciones urbanas y Valle del Guadalquivir), y 
mayoritariamente en municipios con poblaciones superiores a los 20.000 habitantes, donde los 
decrecimientos fueron más acusados, en contraposición a lo registrado en el Dominio Litoral y 
en las Sierras y Valles Béticos. Sin embargo en la etapa 2008-2014 se invierte el proceso: es en 
los dominios más dinámicos donde los decrecimientos son menos acusados, dentro de la 
gravedad del descenso.  
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Este fenómeno guarda relación directa, una vez más, con el mercado de la vivienda libre: en la 
etapa de auge inmobiliario, la promoción privada de vivienda opta al mercado de la vivienda 
libre, ligado a la posibilidad de obtención de mayores beneficios por la sobrevaloración del bien, 
sin las restricciones que impone la promoción de vivienda protegida en cuanto al límite 
impuesto en los precios máximos de venta. Es entonces en los ámbitos de mayor funcionalidad y 
dinamismo económico donde las necesidades de vivienda se acentúan, al concentrarse los 
mayores de personas potencialmente demandantes de vivienda (los mayores porcentajes de 
población comprendida entre 25 y 34 años respecto al total poblacional se sitúan en las 
aglomeraciones urbanas y en el litoral) y donde el precio de la vivienda es más elevado, 
generando un  fallo de mercado impuesto por la especulación. 
3. El desarrollo de actuaciones de vivienda en los ámbitos prioritarios y preferentes de 
intervención no se ha desarrollado con la intensidad de las necesidades de vivienda detectadas. 
Un ejemplo representativo de este hecho se obtiene a partir del análisis de la distribución 
territorial de las actuaciones del Plan de Vivienda 1992-1995 (viviendas públicas y de régimen 
especial) relacionándolo con los intervalos de Salario Mínimo Interprofesional. Se obtuvo que un 
elevado número de municipios ubicados en el área prioritaria (el 36% de los casos) y con unos 
niveles de renta bajos presentaron un desarrollo de actuaciones de vivienda con valores 
inferiores a la media de la serie regional.  
Otro ejemplo a destacar es la relación existente entre el número de viviendas libres visadas 
respecto al número de calificaciones provisionales de vivienda de protección oficial (promoción 
pública y protegida) en el contexto del segundo plan de vivienda (1996-1998), evidenciando el 
protagonismo de la vivienda libre respecto a la vivienda de protección oficial en un amplio 
número de municipios, adquiriendo especial interés en aquéllos incluidos en las áreas prioritarias 
y preferentes de intervención, caracterizados por una renta neta media declarada inferior a la 
media andaluza, y un porcentaje de vivienda vacía respecto al parque total de viviendas también 
superior a la media andaluza, evidenciando la escasa optimización de los recursos y la necesidad 
de haber desarrollado políticas de reactivación del alquiler o movilización de la vivienda vacía en 
esos municipios. Estas circunstancias aparecen más contrastadas en la etapa de boom 
inmobiliario, con un decaimiento importante de la vivienda protegida en el ámbito territorial 
primero, ámbitos coincidentes con las áreas más dinámicas, y donde las subsidiación a los 
adquirientes de vivienda protegida es más elevada.  
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Así mismo, en la etapa de crisis, existe una importante representación de municipios localizados 
en el litoral mediterráneo, con un desarrollo de actuaciones de vivienda protegida inferior a la 
media regional y unas tasas de paro municipal y porcentaje de población joven superiores al 
promedio regional, caracterizados, además, por un dinamismo acusado del mercado de la 
vivienda libre (medido mediante el número de transacciones de vivienda). Ello permite 
evidenciar la debilidad social del mercado de la vivienda protegida en aquellos municipios 
donde el mercado de la vivienda libre ha continuado siendo dinámico, a pesar de que reunieran 
características sociales fundamentadas para la ejecución de la política de vivienda.  
 
4. La dotación de vivienda protegida en Andalucía no se ha desarrollado bajo los criterios de un 
diagnóstico integral de los municipios y sus necesidades habitacionales, sino en función de las 
necesidades de los ayuntamientos, promotores y constructores de vivienda. En los períodos de 
crisis los desajustes territoriales son más extremos. 
El análisis a escala municipal de las actuaciones de vivienda puestas en marcha en Andalucía 
desde su historia autonómica refleja la necesidad de planificación a escala municipal, previo 
diagnóstico socioeconómico y territorial del municipio. Esta necesidad se refuerza en las etapas 
de auge y crisis económica, al constatarse que en etapa de auge económico se ha desarrollado 
vivienda protegida de nueva planta en ámbitos donde el parque infrautilizado de vivienda 
(vivienda vacía) superaba el 10% del parque total municipal. Ello corrobora la necesidad de 
diagnóstico del parque de viviendas censado para ejecutar políticas de fomento al alquiler, en 
aras de dinamizar el parque infrautilizado. 
Así mismo, también se ha observado que en los períodos de crisis, el desarrollo de vivienda 
protegida en ámbitos potencialmente necesitados de intervención (aglomeraciones urbanas y 
ciudades medias de Andalucía), no se desarrolla con la intensidad adecuada, a pesar de 
concentrar los mayores porcentajes de población joven y sin posibilidades de entrada en el 
mercado residencial. Todo ello genera fragilidad y vulnerabilidad social. 
 
5. La puesta en marcha de actuaciones de nueva en alquiler no responde a las necesidades 
potenciales de la población empadronada en los municipios andaluces. 
El parque total de vivienda en alquiler en Andalucía sigue siendo escaso en comparación a la 
propiedad. Ello sucede tanto en la vivienda libre como en la vivienda protegida. Si bien en 1991 
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el dato regional proporcionado por el INE situaba en 5,04% las viviendas censadas en alquiler 
respecto a la población (con los ámbitos de aglomeración urbana y litoral los dominios con los 
mayores porcentajes), el censo de 2001 reflejó una bajada importante en el peso de esta forma 
de tenencia, que se recuperaría levemente diez años más tarde, motivado por la dificultad de 
acceso al mercado en propiedad en el contexto de la crisis económica tras el estallido de la 
burbuja inmobiliaria.  
En la aplicación de la política de vivienda, se ha observado una tendencia creciente a la puesta 
en marcha de programas de vivienda en alquiler para diferentes niveles de renta, con mayor 
intensidad a partir del Plan de Vivienda 2003-2007. Sin embargo, la proporción existente entre el 
número de viviendas de nueva planta en alquiler y en venta es de 1/3, en favor de las viviendas 
con destino a la propiedad.   
Se ha constatado que la financiación cualificada al promotor para el desarrollo de vivienda en 
alquiler ha alcanzado un grado de significación en el desarrollo del Plan 2008-2012 de mayor 
repercusión que en etapas anteriores, con una consecución de objetivos de 119% respecto a los 
objetivos contemplados en el Plan.  
Sin embargo no existe vivienda protegida en alquiler para toda la demanda que lo reclama: el 
colectivo poblacional con edades comprendidas entre 25 y 34 años no disponen de una oferta 
en alquiler equiparable a sus necesidades, tal y como se concluye del análisis estadístico de los 
datos del Registro Público de Demandantes de Vivienda Protegida. Resulta destacable que se 
sean los municipios de menor entidad poblacional aquellos que hayan puesto en marcha mayor 
número de actuaciones de nueva planta en alquiler respecto a la población empadronada, 
precisamente porque la iniciativa pública ha sido, tradicionalmente, la responsable de su 
desarrollo en los ámbitos de menor entidad poblacional, destinado a unos niveles bajos de 
renta, mayoritariamente. 
6. En la actualidad el precio de la vivienda protegida es similar al de la vivienda libre en 
Andalucía. 
La tendencia constante del módulo del precio básico estatal en el período 1990-2000 cambió de 
orientación a partir del inicio del año 2000, momento a partir del cual se ha ido incrementando 
tras cada revisión anual. Ello ha generado un acercamiento entre el precio medio de la vivienda 
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libre y protegida, superando los 1.200 euros el metro cuadrado de la vivienda protegida en el 
año 2013. A nivel provincial, han sido las provincias de Sevilla, Málaga y Cádiz las que han 
registrado unos valores y crecimientos más elevados del precio medio de las viviendas 
protegidas, superando a la media regional, precisamente aquellas provincias donde el precio de 
la vivienda libre es también más elevado. 
Un ejemplo ilustrativo es el precio de la vivienda de régimen especial y las de régimen general, 
cuyos incrementos han crecido un 133% en el año 2010 respecto a 1998, circunstancia que se 
acentúa si los municipios se ubican en un ámbito territorial primero o de precio máximo 
superior. 
Todo ello fundamenta una necesaria reflexión sobre cuáles son los factores que condicionan el 
desarrollo de vivienda protegida en los ámbitos donde el módulo básico de la vivienda es más 
elevado, ámbitos, por otro lado, coincidentes con los mayores porcentajes de población parada 
y joven de Andalucía, demandantes de primera vivienda.  
Así mismo, existe una correlación positiva entre las provincias donde el precio de la vivienda 
protegida es más elevado y donde el número de desahucios se ha incrementado con los 
mayores porcentajes en el período 2008-2014, enfatizando la necesidad de revisión del módulo 
básico y la búsqueda de diferentes vías de intervención política para solucionar el problema 
habitacional, en sus diferentes formas de representación, y evitar la exclusión residencial. 
7. El análisis de la oferta y la demanda de vivienda protegida (Registro de Demandantes) permite 
concluir que la política de vivienda debe reforzarse en determinadas comarcas y que los ámbitos 
de menor dinamismo y funcionalidad también merecen atención. 
A partir del análisis estadístico multivariante ha podido extraerse algunas conclusiones de interés 
en relación a la territorialización del problema de la vivienda en Andalucía: 
•  Los mayores riesgos de exclusión residencial se registran en las comarcas de mayor 
dinamismo y funcionalidad, en las que se sitúan cabeceras comarcales con poblaciones 
superiores a los 100.000 habitantes, donde coexisten segmentos sociales de elevado nivel de 
rentas (que elevan los promedios de renta per cápita) junto a colectivos en grave riesgo de 
exclusión social con graves dificultades para el acceso a la vivienda, donde el precio de la 
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vivienda libre es muy elevado: comarca de Sevilla, Costa Noroeste, Bahía de Cádiz, Costa 
Noroeste, Huelva, Costa Occidental, Málaga-Valle del Guadalhorce y Córdoba.  
• Existe un conjunto de comarcas, donde se registra la demanda más elevada de vivienda 
protegida en alquiler. Así mismo, son comarcas con un crecimiento muy elevado de las tasas de 
paro en el período álgido del ciclo constructivo (2006) y el primer año de crisis (2008), (42,80% 
de media). Se trató de comarcas que en durante el boom inmobiliario alcanzaron cifras muy 
elevadas de transacciones de vivienda libre y donde la elevada tributación municipal ligada al 
Impuesto de Bienes Inmuebles en el año 2013 refleja el elevado grado de dependencia a la 
tributación derivada del parque inmobiliario (con un 21,51% de media): Comarcas de Campiña 
de Morón y Carmona, Bajo Guadalquivir, Campiña de Jerez, La Janda, Costa del Sol Occidental, 
Vega de Granada, Poniente almeriense, Almería-Campo de Níjar, Levante almeriense y Alto 
Almanzora. Es la comarca de la Costa del Sol Occidental, la más representativa del turismo 
residencial en la región, la que hace elevar el valor de la media, representando para el indicador 
citado un valor de 41,18%. 
• Cabe destacar la elevada presencia de un conjunto de comarcas ubicadas, mayoritariamente 
en las Sierras Béticas y Sierra Morena Pedroches, caracterizadas por un elevado porcentaje de 
demandantes de vivienda en alquiler y donde el desarrollo de vivienda protegida se sitúa en 
valores inferiores a la media regional. 
 
3) Conclusiones respecto a la idoneidad de las técnicas utilizadas para el 
desarrollo de la investigación. 
 
1. La aplicación de indicadores de diagnóstico y evaluación son imprescindibles para el 
conocimiento del sector en la región. El análisis estadístico multivariante resulta eficaz para la 
territorialización del problema. 
El establecimiento de indicadores de diagnóstico y evaluación del sector de la construcción en 
Andalucía son una vía adecuada para la medición de los impactos del sector. Así mismo, la 
interrelación de éstos con un sistema de indicadores específico sobre oferta, demanda y 
situación socioeconómica del territorio en análisis, se convierte en un método potente para la 
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interpretación del fenómeno. En este sentido, la utilización de técnicas de análisis multivariante, 
concretadas en el análisis clúster y discriminante, ha resultado de utilidad para llevar a cabo una 
territorialización del problema de la vivienda en la región, estableciendo siete clusters de 
comarcas en función de sus características y comportamientos ante dicho problema. Se 
considera que el método empleado ha quedado validado desde el punto de vista estadístico y 
cabe señalar la utilidad en la aplicación de métodos de territorialización para la mejora en la 
aplicación de políticas al respecto, al ajustar las medidas y actuaciones a las características 
diferenciadas que presentan los distintos territorios en relación al problema, que, como ha 
quedado demostrado, distan mucho de ser homogéneas. 
2. El grado de utilidad de los Sistemas de Información Geográfica ha quedado demostrado en la 
realización de esta investigación para el análisis y diagnóstico del sector de la construcción y la 
política de vivienda en Andalucía, enfatizando la importancia de la caracterización espacial en el 
análisis de la realidad económica y social para una correcta interpretación territorial del tema en 
estudio. 
4. Valoración final. 
 Por último, como conclusión final de los aspectos anteriormente expuestos puede 
afirmarse que a pesar del esfuerzo autonómico por el desarrollo de una política social en aras al 
derecho habitacional, la política de vivienda en Andalucía ha estado condicionada por los ciclos 
económicos, impidiendo que ésta se desarrolle con los criterios de cohesión territorial esperables 
de una política social. Puede afirmarse que se ha utilizado la política de vivienda como medida 
anticíclica para el fomento del sector inmobiliario, pese a lo cual no se ha conseguido satisfacer 
las necesidades de vivienda de la población. Así mismo, en la actualidad existe un acusado 
desequilibrio entre la oferta de vivienda protegida, el parque de vivienda vacía y la considerable 
demanda necesitada que no puede acceder al derecho constitucional que contempla el artículo 
47 de la Constitución Española. Este fallo del mercado se deriva de un triple factor: la restricción 
del crédito por las entidades financieras, la caída del nivel de rentas promedio de la población 
por la crisis y el precio establecido para las viviendas protegidas, actualmente a precios muy 
similares a las libres por la depreciación de éstas y el continuado ascenso de las primeras. Todo 
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ello da como resultado un escenario de grave crisis social en el ejercicio del derecho a la 
vivienda, con amplias capas de la población en riesgo de exclusión residencial. 
 Por otro lado, cabe plantear la necesidad de un mayor ejercicio de evaluación por parte 
de la Administración Regional a cerca de la política de vivienda que se está aplicando a nivel 
municipal, que se base tanto en la evaluación de los planes municipales formulados hasta el 
control exhaustivo de la correcta puesta en marcha de los Registros de Demandantes, ambos 
aspectos de obligado cumplimiento a escala municipal según establece la Ley 1/10 de 8 de 
marzo del derecho a la vivienda en Andalucía.  
 Así mismo, se considera que la escala comarcal y la cooperación intermunicipal para la 
puesta en marcha de políticas de vivienda puede ser la solución a la actual crisis de la vivienda 
en aquellos ámbitos donde existe una demanda de vivienda no satisfecha por la oferta de 
vivienda protegida (dominios de Sierra Morena-Pedroches y Sierras y Valles Béticos), o en 
aquellos ámbitos de carácter metropolitano, donde la relación residencia-trabajo está indicando 
un carácter supramunicipal de la demanda de vivienda libre. Ello podría paliar la actual fragilidad 
económica del sector público de la vivienda en la etapa de crisis actual. Todos estos factores 
permiten insistir en el necesario análisis-diagnóstico y evaluación de la política de vivienda en 
cada una de las fases de desarrollo de los Planes Autonómicos de Vivienda.  
 
  Por último, se considera necesario establecer mayores niveles de interpretación territorial 
en la aplicación de la política de vivienda. En ese sentido, la utilización de los Dominios 
Territoriales planteados en los análisis parecen responder adecuadamente a las diferentes 
realidades de Andalucía. La consideración de dos grandes ámbitos para la aplicación de los 
módulos de precios básicos de la vivienda (ámbito territorial primero y segundo) parece una 
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04007: Alcolea; Darrical 
Alcolea (4007) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Darrical (4039) X X X X X X X X X X X X X X X                       
04029: Berja; Benínar 
Benínar (4025) X                                                   
Berja (4029) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
11020: Jerez de la Frontera; San José del 
Valle 
Jerez de la Frontera 
(11020) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
San José del Valle (11902)                       X X X X X X X X X X X X X X X 
11023: Medina-Sidonia; Benalup-Casas 
Viejas 
Medina-Sidonia (11023) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Benalup-Casas Viejas 
(11901)               X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
23012: Beas de Segura; Arroyo del Ojanco 
Beas de Segura (23012) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Arroyo de Ojanco (23905)                                   X X X X X X X X X 
29067: Málaga; Torremolinos 
Málaga (29067) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Torremolinos (29901)         X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
41053: Lebrija; Cuervo (El) 
Lebrija (41053) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Cuervo (El) (41903)                 X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
41056: Luisiana (La); Cañada Rosal 
Luisiana (La) (41056) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Cañada Rosal (41901)     X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
41079: Puebla del Río (La); Villafranco del 
Guadalquivir (A partir de 2009 se llama Isla 
Mayor) 
Puebla del Río (La) (41079) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Villafranco del 
Guadalquivir (41902)              X X     X X X X X X X X X X X X X X X X 
29015: Antequera; Villanueva de la 
Concepción 
Antequera (29015) X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X 
Villanueva de la 
Concepción (29902)                                                   X 










ANEXO 3  




Fuente: elaboración propia a partir de IDTA y POTA. 
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ANEXO 4. CRECIMIENTOS POBLACIONALES 1981-1991. 
DOMINIOS TERRITORIALES Y COMARCAS INCLUIDAS. 
DOMINIO TERRITORIAL CRECIMIENTO POB. (%) COMARCAS CRECIMIENTO POBLACIONAL (%) 
AGLOMERACIONES URBANAS DE 
INTERIOR 
16,19 
CAMPIÑA DE JAÉN 0,94 
CÓRDOBA 8,00 
VEGA DE GRANADA 23,63 
SEVILLA 32,22 
AGLOMERACIONES URBANAS DE 
LITORAL 
12,53 
CAMPIÑA DE JEREZ 4,00 
ALMERIA-CAMPO DE NIJAR 7,89 
CAMPO DE GIBRALTAR 12,00 
MÁLAGA-VALLE DEL GUADALHORCE 14,69 
BAHIA DE CÁDIZ 17,20 
HUELVA 19,43 
LITORAL 8,53 
PONIENTE ALMERIENSE -7,11 
AXARQUÍA -4,79 
COSTA GRANADINA -2,53 
CONDADO 3,63 
LA JANDA 6,14 
COSTA NOROESTE 13,25 
COSTA OCCIDENTAL 14,33 
LEVANTE ALMERIENSE 16,31 
COSTA DEL SOL OCCIDENTAL 37,57 
SIERRA MORENA-LOS PEDROCHES -5,34 
SIERRA DE HUELVA -10,03 
VALLE DEL GUADIATO -9,55 
ANDEVALO -7,21 
SIERRA MORENA DE SEVILLA -6,90 
SIERRA MORENA DE JAEN -5,18 
LOS PEDROCHES -4,82 
CUENCA MINERA -4,57 
CAMPIÑA NORTE DE JAEN -3,50 
CORREDOR DE LA PLATA 3,67 
SIERRAS Y VALLES BÉTICOS -8,99 
CAMPO DE TABERNAS-RÍO NACIMIENTO -21,11 
ALPUJARRA ALMERIENSE -16,39 
HUÉSCAR -16,17 
ALPUJARRA GRANADINA -15,92 
BAZA -13,88 
SIERRA DE SEGURA -12,50 
SERRANIA DE RONDA -11,32 
LOS VELEZ -11,25 
GUADIX -11,04 
SIERRA DE CAZORLA -10,11 
SIERRA MÁGINA -9,07 
LOS MONTES -8,26 
ALTO ALMANZORA -8,07 
EL CONDADO-LAS VILLAS -7,11 
VALLE DEL LECRÍN -7,00 
ALCALÁ LA REAL -6,40 
SIERRA DE LAS NIEVES -6,00 
ALHAMA-EL TEMPLE -4,64 
SUBBÉTICO DE CÓRDOBA -3,07 
SIERRA DE CÁDIZ -0,53 
ANTEQUERA 0,57 
PONIENTE GRANADINO 1,30 
VALLE GUADALQUIVIR 3,62 
ÉCIJA -9,25 
LA LOMA -3,40 
ALTO GUADALQUIVIR DE CÓRDOBA -0,38 
CAMPIÑA DE MORÓN Y MARCHENA 0,86 
OSUNA 2,25 
PUENTE GENIL 4,45 
PALMA DEL RÍO 4,50 
CAMPIÑA DE BAENA 5,20 
VEGA DE SEVILLA 6,00 
ESTEPA 6,55 
ALJARAFE 9,54 
CAMPIÑA DE CARMONA 9,75 
BAJO GUADALQUIVIVR 11,00 























C. VIVIENDA. FORMA DE TENENCIA 
C.1. PROP. C.1./A (%) C.1./B (%) C.2. ALQ. C.2./A (%) C.2./B (%) 
AG. URB. INTERIOR 80 1.934.090 717.098 529.477 27,38 73,84 112.866 5,84 15,74 
AG. URBANA LITORAL 41 1.645.926 658.656 477.619 29,02 72,51 108.446 6,59 16,46 
LITORAL 108 913.997 516.930 401.643 43,94 77,70 52.089 5,70 10,08 
S. MORENA PEDROCHES 118 432.233 184.712 155.476 35,97 84,17 14.518 3,36 7,86 
SS. Y VALLES BETICOS 316 976.905 407.448 348.659 35,69 85,57 25.444 2,60 6,24 
VALLE GUADALQ 106 1.037.371 357.907 286.425 27,61 80,03 36.780 3,55 10,28 
ANDALUCÍA 769 6.940.522 2.842.751 2.199.299 31,69 77,37 350.143 5,04 12,32 
  
                                                         D. VIVIENDA. FUNCIÓN DE USO 
D.1. PRAL. D.1./A (‰) D.1./B(%) D.2. SEC D.2./A (%) D.2./B(%) D.3.VACÍA D.3./A (%) D.3./B(%) 
AG. URB. INTERIOR 559.388 28,92 78,01 53.807 2,78 7,50 79.495 4,11 11,09 
AG. URBANA LITORAL 461.699 28,05 70,10 109.481 6,65 16,62 64.766 3,93 9,83 
LITORAL 256.550 28,07 49,63 158.659 17,36 30,69 70.823 7,75 13,70 
S. MORENA-PEDROCHES 127.411 29,48 68,98 28.145 6,51 15,24 27.252 6,30 14,75 
SS. Y VALLES BETICOS 281.391 28,80 69,06 50.268 5,15 12,34 61.142 6,26 15,01 
VALLE GUADALQ. 276.696 26,67 77,31 28.108 2,71 7,85 41.889 4,04 11,70 
ANDALUCÍA 1.963.135 28,29 69,06 428.468 6,17 15,07 345.367 4,98 12,15 






CENSO DE 2001. 
INTERVALOS POBLACIÓN VIVIENDA CON HIPOTECAS PTES. POBLACIÓN DE 25 A 34AÑOS PARADOS DE 25-34 AÑOS DE EDAD. PARO TOTAL 
<2000 6274 44824 2798 34311 
2001-10000 62329 229845 15339 /924082DIVIDI 46726 
10001-20000 64236 173317 13717/683202,25 42666 
20001-50000 98034 202394 18458 56687 
50001-100000 69496 129411 14189 /507637,5 43562 
100001-500000 126515 256290 28437/1053529 86219 

















FORMA DE TENENCIA 
VIVIENDA. 
FUNCIÓN DE USO. 
PROPIEDAD % ALQUILER % PRINCIPAL % SECUNDARIA % VACÍA % 
AU_INTERIOR 717.098 529.477 74,00 112.866 16,00 559.388 78,00 53.807 8,00 79.495 11,00 
AU_LITORAL 716.180 519.801 73,00 119.204 17,00 509.683 71,00 112.062 16,00 69.609 10,00 
RESTO LITORAL 1.433.278 1.049.278 73,21 232.070 16,19 1.069.071 74,59 165.869 11,57 149.104 10,40 
S.MORENA PEDROCHES 516.930 401.643 78,00 52.089 10,00 256.550 50,00 158.659 31,00 70.823 14,00 
S. Y VALLES BETICOS 184.712 155.476 84,00 14.518 8,00 127.411 69,00 28.145 15,00 27.252 15,00 
VALLE GUADALQUIVIR 407.448 348.659 86,00 25.444 6,00 281.391 69,00 50.268 12,00 61.142 15,00 
ANDALUCÍA 300.383 244.243 81,00 26.022 9,00 228.712 76,00 25.527 8,00 37.046 12,00 
AU_INTERIOR 2.842.751 2.199.299 77,37 350.143 12,32 1.963.135 69,06 428.468 15,07 345.367 12,15 
 
  
DOMINIOS DEUDA / HABITANTE (2012) EVOLUCION PARO 2006 - 2008 
AU_INTERIOR 729 18,34 
AU_LITORAL 1.085 27,06 
RESTO LITORAL 773 46,96 
S.MORENA PEDROCHES 542 13,63 
S. Y VALLES BETICOS 522 28,34 
VALLE GUADALQUIVIR 861 25,66 
ANDALUCÍA 810 26,30 
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PROVINCIAS. COMPARATIVA ENTRE LOS TRES CENSOS. 
 
  
VIVIENDA TOTAL VIVIENDA PRINCIPAL VIVIENDA SECUNDARIA VIVIENDA VACÍA 
1991 2001 2011 1991 2001 2011 1991 2001 2011 1991 2001 2011 
Almería 214455 271.732 394.950 133.260 176.170 249.255 42.335 45.844 72.440 34.935 44.905 73.290 
Cádiz 392.434 499.917 618.550 284.968 347.038 447.975 63.174 79.390 94.565 34.387 66.359 75.995 
Córdoba 281.688 337.226 396.080 213.852 253.661 296.680 26.991 29.133 43.745 34.535 50.841 55.675 
Granada 350.606 442.502 532.080 233.590 281.557 350.200 59.307 73.205 88.805 45.571 76.883 93.060 
Huelva 195.077 234.070 287.740 122.932 150.951 189.525 48.540 48.620 64.910 22.427 32.980 33.325 
Jaén 261.777 298.675 343.895 187.002 217.431 248.000 30.439 24.231 36.975 36.851 55.171 58.915 
Málaga 574.631 719.170 897.405 339.236 434.766 606.350 118.373 161.552 170.440 71.564 108.282 120.640 
Sevilla 572.083 729.370 882.260 448.295 555.605 699.165 39.309 52.203 56.785 65.097 113.248 126.315 
ANDALUCÍA 2.842.751 3.532.662 4.352.960 1.963.135 2.417.179 3.087.150 428.468 514.178 628.665 345.367 548.669 637.215 
     
  
% CRECIMIENTO VDA. TOTAL % CRECIMIENTO VDA. PRINCIPAL % CRECIMIENTO VDA. SECUNDARIA % CRECIMIENTO VDA. VACÍA 
2001-1991 2011-2001 2011-1991 2001-1991 2011-2001 2011-1991 2001-1991 2011-2001 2011-1991 2001-1991 2011-2001 2011-1991 
Almería 26,71 45,35 84,16 32,20 41,49 87,04 8,29 58,01 71,11 28,54 63,21 109,79 
Cádiz 27,39 23,73 57,62 21,78 29,09 57,20 25,67 19,11 49,69 92,98 14,52 121,00 
Córdoba 19,72 17,45 40,61 18,62 16,96 38,73 7,94 50,16 62,07 47,22 9,51 61,21 
Granada 26,21 20,24 51,76 20,53 24,38 49,92 23,43 21,31 49,74 68,71 21,04 104,21 
Huelva 19,99 22,93 47,50 22,79 25,55 54,17 0,16 33,50 33,72 47,05 1,05 48,59 
Jaén 14,10 15,14 31,37 16,27 14,06 32,62 -20,39 52,59 21,47 49,71 6,79 59,87 
Málaga 25,15 24,78 56,17 28,16 39,47 78,74 36,48 5,50 43,99 51,31 11,41 68,58 
Sevilla 27,49 20,96 54,22 23,94 25,84 55,96 32,80 8,78 44,46 73,97 11,54 94,04 
ANDALUCÍA 24,27 23,22 53,12 23,13 27,72 57,26 20,00 22,27 46,72 58,87 16,14 84,50 
  




VIVIENDA EN ALQUILER VIVIENDA EN PROPIEDAD VDA EN PRIOPIEDAD CON HIPOTECAS PTES. 
1991 2001 2011 1991 2001 2011 1991 2001 2011 
Almería 18.477 15.810 32.510 121.379 143.756 197.215 34.772 40.946 89.855 
Cádiz 74.273 47.433 45.840 178.919 273.523 366.205 83.355 86.676 171.965 
Córdoba 26.648 17.459 22.000 167.886 216.350 248.675 41.003 53.043 93.620 
Granada 42.097 26.134 35.325 199.271 229.698 282.320 38.790 50.742 108.760 
Huelva 14.446 11.264 17.270 97.029 125.140 153.865 42.459 32.631 66.930 
Jaén 22.493 13.217 13.655 158.814 187.018 210.265 28.793 34.845 70.170 
Málaga 74.396 47.444 79.070 273.772 359.005 481.360 99.563 98.019 202.520 
Sevilla 77.313 43.241 57.210 263.596 462.847 581.050 116.003 138.437 247.380 
ANDALUCÍA 352.134 224.003 304.891 1.462.657 1.999.338 2.522.966 486.729 537.340 1.053.211 
  
VIVIENDA EN ALQUILER VIVIENDA EN PROPIEDAD VDA EN PRIOPIEDAD CON HIPOTECAS PTES. 
2001-1991 2011-2001 2011-1991 2001-1991 2011-2001 2011-1991 2001-1991 2011-2001 2011-1991 
Almería -14 106 76 18 37 62 18 119 158 
Cádiz -36 -3 -38 53 34 105 4 98 106 
Córdoba -34 26 -17 29 15 48 29 76 128 
Granada -38 35 -16 15 23 42 31 114 180 
Huelva -22 53 20 29 23 59 -23 105 58 
Jaén -41 3 -39 18 12 32 21 101 144 
Málaga -36 67 6 31 34 76 -2 107 103 
Sevilla -44 32 -26 76 26 120 19 79 113 













OPERACIONES REALIZADAS CON SPSS PARA OBTENER LOS 
RESULTADOS DEL CAPÍTULO 9. 
  
Análisis de conglomerados jerárquico:
Método de Ward, intervalo calculado mediante la distancia euclídea al cuadrado.
18 cluster / 9 cluster /6 cluster/3 cluster/2 cluster
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EL CLUSTER 2 SE CARACTERIZA POR TENER MÁS VIVIENDA VACÍA QUE EL 3.  
EL 1 ESTARÍA EN UN NIVEL INTERMEDIO. 
EL GRUPO 1 DEL CLUSTER 3 ESTA COMPUESTO POR LAS SIGUIENTES COMARCAS: 
A1 LOS VELEZ 
A4 
CAMPO DE TABERNAS-RIO 
NACIMIENTO 
G2 LOS MONTES 
G4 PONIENTE GRANADINO 
G7 ALHAMA-EL TEMPLE 
G8 VALLE DEL LECRIN 
G9 ALPUJARRA GRANADINA 
H5 HUELVA 
J3 EL CONDADO-LAS VILLAS 
J4 SIERRA DE SEGURA 
J8 SIERRA MAGINA 
J9 SIERRA DE CAZORLA 
M5 AXARQUIA 
S1 SIERRA MORENA DE SEVILLA 
S2 CORREDOR DE LA PLATA 
S3 VEGA DE SEVILLA 
S4 ALJARAFE 
S6 CAMPIÐA DE CARMONA 
S7 ECIJA 
  
EL GRUPO 2 DEL CLUSTER 3 ESTA COMPUESTO POR: 
A2 ALTO ALMANZORA 
A3 LEVANTE ALMERIENSE 
A5 ALPUJARRA ALMERIENSE 
A6 ALMERIA-CAMPO DE NIJAR 
A7 PONIENTE ALMERIENSE 
CA2 CAMPIÐA DE JEREZ 




M6 COSTA DEL SOL OCCIDENTAL 
S5 SEVILLA 
 
EL GRUPO 3 DEL CLUSTER 3 ESTA COMPUESTO POR: 
CA1 COSTA NOROESTE 
CA3 SIERRA DE CADIZ 
CA4 BAHIA DE CADIZ 
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CA5 LA JANDA 
CA6 CAMPO DE GIBRALTAR 
CO1 LOS PEDROCHES 
CO2 VALLE DEL GUADIATO 
CO3 
ALTO GUADALQUIVIR DE 
CORDOBA 
CO4 PALMA DEL RIO 
CO5 CORDOBA 
CO6 PUENTE GENIL 
CO7 CAMPIÐA DE BAENA 
CO8 SUBBETICO DE CORDOBA 
G1 HUESCAR 
G10 COSTA GRANADINA 
G3 BAZA 
G6 GUADIX 
H1 SIERRA DE HUELVA 
H2 CUENCA MINERA 
H3 ANDEVALO 
H4 COSTA OCCIDENTAL 
H6 CONDADO 
J1 CAMPIÐA NORTE DE JAEN 
J2 SIERRA MORENA DE JAEN 
J5 CAMPIÑA DE JAEN 
J6 LA LOMA 
J7 ALCALA LA REAL 
M1 ANTEQUERA 
M2 SERRANIA DE RONDA 
M3 SIERRA DE LAS NIEVES 
S10 OSUNA 
S11 ESTEPA 
S8 BAJO GUADALQUIVIVR 
S9 
CAMPIÐA DE MORON Y 
MARCHENA 
 
ANALISIS DISCRIMINANTE CLUSTER 6 
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GRUPO 1:  
A1 LOS VELEZ 
H5 HUELVA 
J3 EL CONDADO-LAS VILLAS 
J4 SIERRA DE SEGURA 
S3 VEGA DE SEVILLA 
S4 ALJARAFE 
S6 CAMPIÐA DE CARMONA 
S7 ECIJA 
GRUPO 2 
A2 ALTO ALMANZORA 
A3 LEVANTE ALMERIENSE 
A5 ALPUJARRA ALMERIENSE 
A6 ALMERIA-CAMPO DE NIJAR 
A7 PONIENTE ALMERIENSE 
CA2 CAMPIÐA DE JEREZ 
M6 COSTA DEL SOL OCCIDENTAL 




A4 CAMPO DE TABERNAS-RIO NACIMIENTO 
G2 LOS MONTES 
G4 PONIENTE GRANADINO 
G7 ALHAMA-EL TEMPLE 
G8 VALLE DEL LECRIN 
G9 ALPUJARRA GRANADINA 
J8 SIERRA MAGINA 
J9 SIERRA DE CAZORLA 
M5 AXARQUIA 
S1 SIERRA MORENA DE SEVILLA 
S2 CORREDOR DE LA PLATA 
GRUPO 4 
CA1 COSTA NOROESTE 
CA3 SIERRA DE CADIZ 
CA4 BAHIA DE CADIZ 
CA5 LA JANDA 
CA6 CAMPO DE GIBRALTAR 
CO2 VALLE DEL GUADIATO 
CO3 ALTO GUADALQUIVIR DE CORDOBA 
CO4 PALMA DEL RIO 
CO5 CORDOBA 
CO8 SUBBETICO DE CORDOBA 
G3 BAZA 
G6 GUADIX 
H2 CUENCA MINERA 
H3 ANDEVALO 
H4 COSTA OCCIDENTAL 
H6 CONDADO 
J1 CAMPIÐA NORTE DE JAEN 
J6 LA LOMA 
M2 SERRANIA DE RONDA 
S10 OSUNA 
S11 ESTEPA 
S8 BAJO GUADALQUIVIVR 
S9 CAMPIÐA DE MORON Y MARCHENA 
GRUPO 5 
CO1 LOS PEDROCHES 
CO6 PUENTE GENIL 
CO7 CAMPIÐA DE BAENA 
P á g i n a  | 489 
G1 HUESCAR 
G10 COSTA GRANADINA 
H1 SIERRA DE HUELVA 
J2 SIERRA MORENA DE JAEN 
J5 CAMPIÐA DE JAEN 
J7 ALCALA LA REAL 
M1 ANTEQUERA 
M3 SIERRA DE LAS NIEVES 
GRUPO 6 
G5 VEGA DE GRANADA 
M4 MALAGA-VALLE DEL GUADALHORCE 
S5 SEVILLA 
 
ANALISIS DISCRIMINANTE CLUSTER 8 
 
 
Funciones en los centroides de los grupos 
Ward Method                             Función
1 2 3 4 5 6 7 8 
dimensio
n0 
1 ,404 -,120 -4,796 -1,460 -,510 1,219 ,206 -,026 
2 3,148 -1,710 -1,097 1,554 1,340 -,183 ,030 ,067 
3 -,448 -2,531 1,305 ,623 -,372 ,311 ,137 -,073 
4 ,302 3,690 -1,055 ,998 ,512 -,489 -,102 -,153 
5 -1,134 1,471 ,276 ,576 -,778 ,050 ,025 ,058 
6 -1,503 -,160 ,909 -,579 1,310 ,752 -1,796 ,009 
7 -1,948 ,414 ,733 -1,559 1,508 -,085 ,309 ,015 
8 8,284 1,864 2,175 -2,153 -,863 ,107 -,024 -,004 
9 -,746 -2,751 -1,384 -1,412 -1,183 -1,061 -,281 -,001 
Funciones discriminantes canónicas no tipificadas evaluadas en las medias de los grupos 
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GRUPO 1 




A2 ALTO ALMANZORA 
A3 LEVANTE ALMERIENSE 
A5 ALPUJARRA ALMERIENSE 
A6 ALMERIA-CAMPO DE NIJAR 
A7 PONIENTE ALMERIENSE 
CA2 CAMPIÐA DE JEREZ 
M6 COSTA DEL SOL OCCIDENTAL 
GRUPO 3 
A4 
CAMPO DE TABERNAS-RIO 
NACIMIENTO 
G2 LOS MONTES 
G4 PONIENTE GRANADINO 
G7 ALHAMA-EL TEMPLE 
G8 VALLE DEL LECRIN 
G9 ALPUJARRA GRANADINA 
J8 SIERRA MAGINA 
J9 SIERRA DE CAZORLA 
M5 AXARQUIA 
S1 SIERRA MORENA DE SEVILLA 
S2 CORREDOR DE LA PLATA 
GRUPO 4 
CA1 COSTA NOROESTE 
CA4 BAHIA DE CADIZ 
CA6 CAMPO DE GIBRALTAR 
CO5 CORDOBA 
H4 COSTA OCCIDENTAL 
GRUPO 5 
CA3 SIERRA DE CADIZ 
CA5 LA JANDA 
CO2 VALLE DEL GUADIATO 
CO3 ALTO GUADALQUIVIR DE CORDOBA 
CO4 PALMA DEL RIO 
CO8 SUBBETICO DE CORDOBA 
G3 BAZA 
G6 GUADIX 
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H2 CUENCA MINERA 
H3 ANDEVALO 
H6 CONDADO 
J1 CAMPIÐA NORTE DE JAEN 
J6 LA LOMA 
M2 SERRANIA DE RONDA 
S10 OSUNA 
S11 ESTEPA 
S8 BAJO GUADALQUIVIVR 
S9 CAMPIÐA DE MORON Y MARCHENA 
GRUPO 6 
CO1 LOS PEDROCHES 
G1 HUESCAR 
GRUPO 7 
CO6 PUENTE GENIL 
CO7 CAMPIÐA DE BAENA 
G10 COSTA GRANADINA 
H1 SIERRA DE HUELVA 
J2 SIERRA MORENA DE JAEN 
J5 CAMPIÐA DE JAEN 
J7 ALCALA LA REAL 
M1 ANTEQUERA 
M3 SIERRA DE LAS NIEVES 
GRUPO 8 
G5 VEGA DE GRANADA 
M4 MALAGA-VALLE DEL GUADALHORCE 
S5 SEVILLA 
GRUPO 9 
J3 EL CONDADO-LAS VILLAS 
J4 SIERRA DE SEGURA 
S3 VEGA DE SEVILLA 





CARACTERÍSTICAS DEL CLU2_G1: 













1 2 3 4 
ZEVPR0608 -,003 ,123 ,759 ,138 
Zmnos35R -,270 -,146 -,482 -,382 
ZRVENTA -,728 -,073 ,175 ,369 
ZRALQUIL ,559 -,254 -,344 -,320 
ZRALQCOMP -,403 ,766 -,187 ,603 
ZVENT0811R ,564 -,872 -,180 ,303 
ZALQ0811R ,838 -,476 ,646 -,516 
ZVAC11INTERPOL ,771 ,715 -,300 -,022 
ZDTRVLIBRE -,087 ,224 -,158 -,315 
ZRANGO1R -,109 ,274 ,227 ,188 



















Coeficientes de la función de clasificación 
 
CLU9_1 
1 2 3 8 9 
ZEVPR0608 -,551 3,065 1,137 -,805 -1,101 
Zmnos35R -,037 -1,859 ,141 -1,301 1,589 
ZRVENTA -4,004 -4,583 ,535 -10,497 -2,059 
ZRALQUIL 1,781 -2,742 -8,469 3,719 -2,486 
ZRALQCOMP -5,883 -2,770 2,328 ,270 -2,081 
ZVENT0811R 11,784 3,106 -2,175 3,254 2,799 
ZALQ0811R 6,491 7,192 -2,292 4,663 ,933 
ZVAC11INTERPOL -,654 4,425 ,764 17,362 -,153 
ZDTRVLIBRE -2,689 -1,317 -,160 ,061 -,176 
ZRANGO1R -,843 1,110 1,632 ,645 -,046 
(Constante) -24,274 -14,827 -6,441 -36,376 -7,449 
Funciones discriminantes lineales de Fisher 
 
Funciones en los centroides de los grupos 
CLU9_1 Función 







1 2,022 -5,396 -,855 1,114 
2 2,096 -,135 2,551 -,345 
3 -2,881 1,340 ,020 ,421 
8 6,111 3,545 -2,394 ,151 
9 -1,476 -1,648 -1,667 -1,202 
Funciones discriminantes canónicas no tipificadas 
evaluadas en las medias de los grupos 
Matriz de estructura 
 
Función 
1 2 3 4 
ZVAC11INTERPOL ,642* ,482 -,295 ,002 
ZRALQUIL ,365* ,171 -,139 ,364 
ZRANGO1R -,145 ,293* ,233 ,268 
ZALQ0811R ,374 -,014 ,491* -,221 
ZEVPR0608 ,076 ,057 ,489* ,129 
ZRALQCOMP ,135 ,176 ,109 ,588* 
ZVENT0811R ,285 -,544 -,263 ,582* 
Zmnos35R -,152 -,042 -,146 -,431* 
ZDTRVLIBRE -,075 -,025 -,240 -,384* 
ZRVENTA ,249 ,080 -,072 ,319* 
Correlaciones intra-grupo combinadas entre las variables 
discriminantes y las funciones discriminantes canónicas tipificadas  
 Variables ordenadas por el tamaño de la correlación con la 
función. 
*. Mayor correlación absoluta entre cada variable y cualquier 
función discriminante. 
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